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Das vorliegende Werk widmet sich in drei Teilen dem kom-
plexen Thema der merkantilen Wertminderung sowohl
aus juristischer Sicht als insbesondere auch aus bewer-
tungssachverstandiger Sicht. Es bietet eine gute Ubersicht
Uber diesbeziigliche Grundsatze und Begrifflichkeiten,
bedingte Voraussetzungen und konkrete Anlassfélle, ver-
schiedene methodische Herangehensweisen und Wert-
ermittlungsparameter zur Ermittlung bzw Schéatzung der
merkantilen Wertminderung in der Praxis. Der Blick auf die
Osterreichische und deutsche Judikatur zeigt, wie in diesen
Landern jeweils mit dem Thema umgegangen wird und in
welchen konkreten Anlassféllen ein merkantiler Minder-
wert bereits in der Rechtsprechung erkannt wurde.

Da im Bereich der Immobilienbewertung keine einheit-
lichen Bewertungsgrundsatze zu diesem Thema existie-
ren, setzen sich die Autoren mit den diversen Anséatzen zur
Ermittlung der merkantilen Wertminderung und der diesbe-
ziiglichen Rechtsprechung in Osterreich und Deutschland
kritisch auseinander und legen auch ihre persénlichen Ein-
schatzungen und Empfehlungen dar. Kerschner analysiert
die im Zeitraum 2007 bis 2020 ergangenen 11 Entschei-
dungen des OGH, wobei er zutreffend zeigt, dass der OGH
nicht immer klar zu erkennen gibt, ob er den merkantilen
Minderwert flr einen bestehenden technischen Mangel
gewahrt (also einen technischen Minderwert) oder neben
einem technischen Minderwert auch zusétzlich auf einen
merkantilen Minderwert erkennt.

Die Starken und insbesondere auch die Schwéachen moég-
licher Ermittlungsverfahren und die allgemeinen Schwie-
rigkeiten der Ermittlung der merkantilen Wertminderung
fur den Sachverstéandigen werden offen kommuniziert.
Kleiber beeindruckt hierbei in seinem unverwechselbar
direkten und oft bewusst kritisch hinterfragenden Stil, der
den Leser zum Nachdenken bringt und zur Selbstrefle-
xion anregt. So wird von Kleiber etwa zur géngigen und
grundsétzlich anerkannten Zielbaummethode dahin ge-
hend Stellung bezogen, dass seiner Einschatzung nach
der komplizierte Rechenvorgang und die eingepreisten
Annahmen die Hilfslosigkeit des Sachverstédndigen ka-
schieren wirden.

Das Modell zur Ermittlung einer merkantilen Wertminde-
rung nach behobenen Bauschdden und -méngeln, ba-
sierend auf Schadensbeseitigungs- und Folgekosten, der
Eintrittswahrscheinlichkeit eines Wiederauflebens des
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Schadens, verbunden mit einem zeitlichen Schwund der
objektspezifischen Eintrittswahrscheinlichkeit (Vergessen-
heitsfaktor), wird im vorliegenden Werk detailliert erortert
und durch praxisnahe, vereinfachte Berechnungsbeispie-
le verdeutlicht. Auch der merkantile Minderwert bei Berg-
schaden wird umfangreich behandelt.

Hervorzuheben ist weiters die Methode der Expertenbe-
fragung (,kollektive Schatzung®), welche in der deutschen
Rechtsprechung des BGH bereits anerkannt wurde. In
der gegensténdlichen Veréffentlichung werden die be-
merkenswerten statistischen Auswertungen einer von Ertl
durchgefuhrten Expertenbefragung aus dem Jahr 2019
bezuglich finf konkreter Fallbeispiele, die eine merkantile
Wertminderung begriinden kénnten (wie sanierte Scha-
den bzw Mangel, vornutzungsbelastete Liegenschaften
[Altlasten bzw Verdachtsflachen], Gefahrenzonen [Hoch-
wasser] und Dienstbarkeiten [Untertunnelung] bzw sonsti-
ge Ereignisse [Hangrutsch]), Ubersichtlich dargestellt und
erbrtert. In diesem Zusammenhang zeigt sich die Kom-
plexitdt des Themas der merkantilen Wertminderung im
Zusammenhang mit der Abgrenzungsproblematik zu an-
deren wertbestimmenden Faktoren (wie den allgemeinen
Lagemerkmalen und der technischen Wertminderung).
Auf die Probleme der Abgrenzung und der Begrifflichkei-
ten (merkantile Wertminderung vs merkantiler Minder-
wert) wird in der gegenstéandlichen Publikation ebenso
eingegangen wie auf die teils widersprichliche Recht-
sprechung hinsichtlich des Kriteriums der Erheblichkeit
(Bagatellgrenze).

Die inhaltliche Strukturierung des Buches in drei Abschnit-
te nach dem jeweiligen Autor ermdglicht zwar eine leich-
te Zuordnung zum jeweiligen Verfasser, bedingt jedoch
einen Verlust einer themenspezifischen Struktur. So wer-
den von den drei Autoren teilweise die gleichen Themen
angeschnitten und der Leser muss sich die inhaltlich zu-
sammengehdrenden Abschnitte erst ,zusammensuchen®.
Dadurch werden erst bei einer gesamtheitlichen Ausein-
andersetzung mit dem Werk die von den Autoren teilweise
durchaus kontrovers diskutierten Themenpunkte deutlich
und einzelne Abbildungen werden wiederholt dargestellt.
Eventuell ware eine themenspezifische Gliederung der
Kapitel anstatt einer autorenspezifischen Unterteilung von
Vorteil.

Zusammengefasst vermittelt das Werk der drei exzellenten
Autoren in ausfuhrlicher Form die Komplexitat des Themas
der merkantilen Wertminderung und das damit verbundene
allgemeine Erfordernis eines sensiblen Umgangs im Zuge
der Wertermittlung. Es kann als fundierte Hilfestellung far
eine eingehende und kritische Auseinandersetzung mit
dem Thema der merkantilen Wertminderung und dessen
Ermittlung in der gutachterlichen Praxis betrachtet werden
und ist dafiir sehr zu empfehlen.
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