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Grundstiicke mit
Kontaminationen

Verkehrswertermittlung im Treuhandnachfolgebereich

In der Immobilienwirtschaft bildet die sachgerechte Wertermittlung eine entscheidende Grundlage fiir Kauf, Verkauf,

Sanierung oder Entwicklung von Grundstiicken. Soweit fiir die Finanzierung Drittmittel herangezogen werden miissen,

wird tiber die Wertermittlung die Beleihungsgrundlage nachhaltig beeinflusst. Bei Immobilien als Bestandteil des

Aktivvermdgens von Kapitalgesellschaften ist die richtige Bewertung wesentlicher Bestandteil des bilanziellen

Vermogensausweises. Die Frage der angemessenen Bewertung stellt sich dann umso mehr, wenn es sich bei den

Immobilien um ,Problemgrundstiicke” handelt, auf denen Altlasten, abbruchreife Gebdude und Anlagen vorhanden

sind. Insoweit werden grundstiicksbezogene Risiken Teil der Wertanalyse und damit Gegenstand der Wertbestimmung.

Grundsitzlich erfolgt die Wertermitt-
lung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken auf Grundlage des Bau-
gesetzbuches (BauGB, Drittes Kapi-
tel, Sonstige Vorschriften, Erster Teil).
Gemil § 194 BauGB wird der Ver-
kehrswert (Marktwert) durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschiftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen
ware.

Zu den tatsichlichen Eigenschaften ei-
nes Grundstiicks zdhlt auch der bisher
in §5 Abs.5 der Verordnung iiber
Grundsitze fiir die Ermittlung der
Verkehrswerte von  Grundstiicken
(Wertermittlungsverordnung — WertV
98) aufgefiihrte Sachverhalt ,Belas-
tung mit Ablagerungen®“. Da die
WertV 98 nach Inkrafttreten der
Immobilienwertermittlungsverord-

nung (ImmoWertV) am 1.7.2010 nicht
mehr anzuwenden ist, muss nunmehr
das in § 6 Abs.5 der ImmoWertV 10
aufgenommene Grundstiicksmerkmal
»Schéddliche  Bodenverdnderungen®
beurteilt werden. Die Bewertung von
Stoffbelastungen des Bodens richtet
sich insoweit nach den Regelungen
des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) einschlieBlich des unter-
gesetzlichen Regelwerks. Das Gesetz
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ist fiir die Umsetzung von Unter-
suchungs- und Sanierungsmafnahmen
im Bereich der wasserungesittigten
Bodenzone verbindlich. Zur vollstédn-
digen Erfiillung der Pflichten aus § 4
Abs. 3 BBodSchG ist jedoch die was-
sergesittigte Bodenzone einzubezie-
hen, da die Pflicht zur Gefahrabwehr
auch die Sanierung von durch auf dem
Grundstiick vorhandene schédliche
Bodenverinderungen oder Altlasten
verursachte Verunreinigungen von
Gewidssern umfasst. Die Maf3stdbe der
Gefahrenbeurteilung fiir Kontami-
nationen in der wassergesittigten
Bodenzone und fiir die bei der Grund-
wassersanierung zu erfiillenden Anfor-
derungen bestimmen sich formalrecht-
lich nach dem Wasserrecht.
Stoffbelastungen von Gebiudeteilen
oder technischen Anlagen sind nach
den einschldgigen umweltrechtlichen
und sicherheitstechnischen Vorschrif-
ten (z.B. Gefahrstoffrecht, Immis-
sionsschutzrecht, Abfallrecht) zu prii-
fen.

Besonderheiten der Treu-
handnachfolgegesellschaften

Bei den der Treuhandanstalt (THA)/
Bundesanstalt ~ fiir  vereinigungs-
bedingte Sonderaufgaben (BvS), Ber-
lin, bzw. ihren Nachfolgeeinrichtungen
im Rahmen des Einigungsvertrages
zugewiesenen Objekten und Grund-
stiicken oder von diesen Einrichtungen
erworbenen Objekten und Grund-
stiicken handelt es sich um mittelbares

Bundesvermogen.  Soweit  Grund-
stiicke oder grundstiicksbezogene
Rechte sich noch im Eigentum der
BvS befinden, was heute nur noch sel-
ten der Fall ist, ist hier nach Maf3gabe
der §§44ff. die Bundeshaushaltsord-
nung (BHO) anzuwenden, da die BvS
seit dem 1.1.1995 Zuwendungsempfin-
gerin des Bundes ist. Gemill § 64
Abs.3 BHO ist fiir zu erwerbende
oder zu verduBernde Grundstiicke
eine Wertermittlung aufzustellen. Da-
bei ist zu beachten, dass gemif3 § 63
Abs.3 BHO Vermogensgegenstidnde
regelméBig nur zu ihrem vollen Wert
verduBert werden diirfen. Demzufolge
kann ein Verkauf von bundeseigenen
Grundstiicken nur auf der Basis der
Verkehrswerte erfolgen. Dies gilt
nicht, soweit die BvS Beteiligungen an
Unternehmen hilt, die als Kapitalge-
sellschaften wiederum Eigentum an
Grundstiicken haben. In diesem Fall
gilt eine entsprechende Anwendung
des § 65 BHO, wonach nur aufgrund
eines besonderen Interesses derartige
Beteiligungen gehalten werden diirfen,
im Weiteren aber fiir diese Gesell-
schaften die einschldgigen Regelungen
des Aktienrechts und des GmbH-
Rechts zur Anwendung kommen.

Die BvS als direkte Nachfolgerin der
THA hat die nach dem Privatisie-
rungsprozess verbliebenen, meist alt-
lastenbehafteten Grundstiicke in lédn-
derbezogenen Grundstiickssanierungs-
gesellschaften zusammengefasst.
Soweit diese Gesellschaften nicht auf-
grund bilateraler Vertriage mit den je-
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weiligen Bundesldndern an diese tiber-
tragen werden konnten, sind sie auf
die Gesellschaft zur Entwicklung und
Sanierung von Altstandorten mbH
(GESA), Berlin, gesellschaftsrechtlich
verschmolzen worden. Die GESA als
Tochterunternehmen der BvS ist damit
eine mittelbare Gesellschaft des Bun-
des im Zustdndigkeitsbereich des Bun-
desministeriums der Finanzen (BMF).
Die Gesellschaft hat aus dem Treu-
handnachfolgebereich einen Grofteil
der Liegenschaften und Grundstiicke
ibernommen, die aufgrund von kon-
taminationsbedingten Miéngeln oder
anderen Problemen (z. B. Abfille, ma-
rode Bausubstanz, Restitutionsan-
spriiche) bisher nicht verduflert wer-
den konnten. Im Grundstiicksportfolio
der GESA befinden sich mit Stand
31.12.2009 ca. 1.450 Objekte.

Zusammen mit ihrer Tochtergesell-
schaft, der ACOS Altlasten Control-
ling- und Servicegesellschaft mbH,
Berlin, stellt die GESA das Fachkom-
petenzzentrum des Bundes fiir Fli-
chenmanagement i. V. m. 6kologischen
Altlasten dar. Die im Bestand vorhan-
denen kontaminierten Grundstiicke
sollen mit angemessenen Mitteln sa-
niert und bedarfsgerecht entwickelt
werden, um sie wieder einer Nachfrage
und — soweit moglich — einer innovati-
ven Folgenutzung zugénglich zu ma-
chen. Oberste Zielstellung ist die Ver-
marktung bzw. der Verkauf der
sanierten oder teilsanierten Fldchen zu
den marktiiblich erzielbaren Preisen.
Hierfiir ist es erforderlich, den Ver-
kehrswert der Grundstiicke unter
Beriicksichtigung der standortspezi-
fischen Rahmenbedingungen zu ermit-
teln und dem Sanierungsfortschritt
entsprechend anzupassen oder
Riickstellungen fiir Altlasten zu bil-
den.

Rechtliche Grundlagen

Der Verkehrswert von Grundstiicken
kann durch das Vergleichswertverfah-
ren einschlieBlich des Verfahrens zur
Bodenwertermittlung, das Ertrags-
wertverfahren, das Sachwertverfahren
oder durch eine kombinierte Anwen-
dung dieser Verfahren ermittelt wer-
den. Kontaminationen des Bodens und
der Bausubstanz koOnnen zu einer
Wertminderung fithren. Fiir die Er-
mittlung der Verkehrswerte sind ne-
ben dem BauGB im Wesentlichen fol-
gende Vorschriften und Richtlinien zu
berticksichtigen:

e Verordnung iiber die Grundsétze fiir
die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstiicken — Immobilien-
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wertermittlungsverordnung (Immo-
WertV 10)

e Richtlinien fiir die Ermittlung der
Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken - Wertermittlungs-
richtlinien (WertR 06)

Der Zustand eines Grundstiicks und
die allgemeinen Wertverhiltnisse wur-
den bisher gemall § 3 Abs.2 WertV 98
u. a. durch die Beschaffenheit und Ei-
genschaft des Grundstiicks charakteri-
siert. Bei Objekten mit gewerblicher
Nutzung gehorten zu den wertbestim-
menden tatsdchlichen Eigenschaften
auch die in § 5 Abs.5 WertV 98 auf-
gefiihrten Positionen ,,Bodenbeschaf-
fenheit“ (z. B. Bodengiite, Eignung als
Baugrund, Belastung mit Ablagerun-
gen) sowie ,,Umwelteinfliisse*.

Altlasten als
wertheeinflussende Umstande

Nach § 4 Abs.2 ImmoWertV 10 wer-
den nunmehr fiir die Wertermittlung
sogenannte ,weitere Grundstiicks-
merkmale“ herangezogen. Hierunter
fallen auch die wertbeeinflussenden
Umstinde mit Altlasten behafteter
Flachen, wie z. B. Konversionsflichen
oder bestimmte Gewerbebrachen. Ne-
ben dem Entwicklungszustand ist bei
der Wertermittlung insbesondere zu
beriicksichtigen, dass solche Flachen
aufgrund ihrer Vornutzung nur mit er-
heblich iiber dem Ublichen liegenden
Aufwand einer baulichen oder sons-
tigen Nutzung zugefithrt werden
konnen (§ 4 Abs.3 Nr. 2 ImmoWertV
10). Mit dieser Regelung soll der be-
sonderen stadtentwicklungspolitischen
Bedeutung dieser Fldachen und ihren
wertrelevanten Besonderheiten Rech-
nung getragen werden. In §6 Abs.5
ImmoWertV werden als ein konkretes
Beispiel fiir die Bodenbeschaffenheit
»schddliche Bodenverdanderungen® ge-
nannt. Damit wird ein zentraler Be-
griff des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) in die ImmoWertV auf-
genommen, der die alte Position ,,Be-
lastung mit Ablagerungen“ der WertV
98 ersetzt. Unter schéddliche Boden-
verdnderungen werden sidmtliche er-
heblichen Beeintridchtigungen der Bo-
denfunktionen, insbesondere auch
durch Umwelteinfliisse, verstanden.

In den Wertermittlungsrichtlinien
(WertR 06) wird unter Punkt 1 u.a.
auf das BBodSchG als Grundlage fiir
die Wertermittlung von Grundstiicken
verwiesen. Gegenstand der Wert-
ermittlung konnen demnach auch Be-
lastungen und ihr wertmindernder
Einfluss von Grundstiicken einschlief3-

lich ihrer Bestandteile, wie Gebiude,
Auflenanlagen und sonstige Anlagen
sowie das Zubehor, sein.

Fiir die Wertermittlung unbebauter
Grundstiicke wird unter Punkt 2.1
WertR 06 darauf hingewiesen, dass zur
Erkundigung  grundstiicksbezogener
Belastungen ggf. Altlastenverzeich-
nisse einzusehen sind. Auch bei einer
fehlenden faktischen und wirtschaftli-
chen Beeintrdchtigung kann der
Grundstiicksmarkt allein auf die Ein-
tragung einer Belastung (z. B. im Alt-
lastenkataster der Kommune bzw. der
zustindigen Behorde) mit einer Wert-
minderung reagieren (Punkt 4.1
WertR 06).

Bodenverunreinigungen

GemaB Punkt 2.2.6 WertR 06 ist unter
der Position , Bodenbeschaffenheit
und tatsdchliche Eigenschaften® im
Rahmen der Beschreibung von Grund
und Boden auf Bodenverunreinigun-
gen einschlieflich des Verdachts auf
Bodenverunreinigungen und sonstige
Belastungen hinzuweisen, auch wenn
sie im Wertermittlungsverfahren be-
reits ohne besondere Hervorhebung
beriicksichtigt wurden. Zu den tatséch-
lichen Eigenschaften gehodren dem-
nach u. a. Ablagerungen und sonstige
Umweltbelastungen. Bei der Ermitt-
lung des Bodenwertes sind alle wert-
beeinflussenden Merkmale, wie Belas-
tungen oder die Beschaffenheit des
Baugrundes sowie Abweichungen von
Vergleichs-  bzw.  Bodenrichtwert-
grundstiicken wie das Vorhandensein
von Bodenverunreinigungen, zu be-
werten (Punkte 2.3.1 und 2.3.4.1 WertR
06). Entsprechende Wertabschlige
sind zu begriinden.

Das  wertbeeinflussende ~ Merkmal
»Bodenverunreinigungen (Kontamina-
tion)* wird in Punkt 2.3.4.6. WertR 06
erlautert. Der Begriff ,,Bodenver-
unreinigungen® wird in Anlehnung an
das BBodSchG wie folgt definiert:

e Schidliche  Bodenverdnderungen,
d. h. Beeintrdachtigungen der Boden-
funktionen, die geeignet sind, Ge-
fahren, erhebliche Nachteile oder er-
hebliche Belidstigungen fiir den
Einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufithren (§2 Abs.3 BBod-
SchG),

e Verdachtsfldachen, d. h. Grundstiicke,
bei denen der Verdacht schidlicher
Bodenverdnderungen besteht (§2
Abs. 4 BBodSchG),

e Altlasten, d. h.
1. Altablagerungen - stillgelegte Ab-
fallbeseitigungsanlagen sowie sons-
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tige Grundstiicke, auf denen Abfille
behandelt, gelagert oder abgelagert
worden sind, und

2. Altstandorte — Grundstiicke still-
gelegter Anlagen und sonstige
Grundstiicke, auf denen mit umwelt-
gefihrdenden Stoffen umgegangen
worden ist, ausgenommen Anlagen,
deren Stilllegung einer Genehmi-
gung nach dem Atomgesetz bedarf
(8 2 Abs. 5 BBodSchG),

e Altlastenverdachtige Fldchen, d. h.
Altablagerungen und Standorte, bei
denen der Verdacht schédlicher Bo-
denverdnderungen oder sonstiger
Gefahren fiir den Einzelnen oder die
Allgemeinheit besteht (§2 Abs. 6
BBodSchG).

Kosten als Faktor der
Wertermittlung

Die Wertminderung von kontaminier-
ten Grundstiicken kann tiber die Kos-
ten ermittelt werden, die fiir Unter-
suchungs- und Sanierungsmafinahmen
oder die fiir andere geeignete Mal-
nahmen der Gefahrenabwehr wie
sonstige Schutz- und Beschriankungs-
mafBnahmen erforderlich sind. Dabei
hat sich die Gefahrenabwehr an der
baurechtlich zuldssigen Nutzung des
Grundstiicks zu orientieren. Fehlt
diese, ist die nach offentlich-recht-
lichen Vorschriften zu erwartende zu-
lassige Nutzung zugrunde zu legen.
Bei absehbaren BaumafBnahmen sind
die Kosten zur Herrichtung fiir den
vorgesehenen Zweck gegenzurechnen,
die auch ohne den Verdacht einer Bo-
denverunreinigung oder ohne eine Sa-
nierung der kontaminierten Flichen
angefallen wiren (ersparte Aufwen-
dungen bzw. ,,Sowieso“-Kosten).

In den Regelwerken ist keine konkrete
Methodik oder Beispielrechnung zur
Wertermittlung von kontaminierten
Grundstiicken enthalten. Die regelmi-
Bigen direkten und indirekten Ver-
weise auf das BBodSchG suggerieren
zudem, dass nur schiddliche Boden-
verdnderungen oder Altlasten, d.h.
Kontaminationen des Untergrundes,
von denen Gefahren fiir den Einzelnen
oder die Allgemeinheit ausgehen, in
den Verkehrswert eingehen. Ein sol-
cher Ansatz wiirde jedoch zu kurz grei-
fen, da der kontaminationsbedingte
Grundstiicksmangel nicht nur das pri-
vatrechtliche oder 6ffentlich-rechtliche
Inanspruchnahmerisiko umfasst, son-
dern auch das Investitionsrisiko im
Rahmen von kiinftigen Entwicklungen,
wie z. B. absehbare anderweitige Fol-
genutzungen, wenn sie mit hinreichen-
der Sicherheit aufgrund konkreter Tat-
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sachen zu erwarten sind (§§2 und 4,
Abs. 3, Nr. 1 ImmoWertV 10). Der-
artige Einschrdnkungen wiirden auch
einer wichtigen Zielsetzung der Immo-
WertV im Hinblick auf Flichen mit
stadtentwicklungspolitischer ~ Bedeu-
tung widersprechen (z.B. Konver-
sionsflichen, Gewerbebrachen, Sanie-
rungs- oder Stadtumbaugebiete; §4
Abs. 3,Nr. 2 und 3 ImmoWertV 10).

Fir die Wertermittlung bebauter
Grundstiicke sind objektspezifische
Merkmale wie beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, der Er-
haltungszustand, Bauméngel oder
Bauschédden relevant (§ 8 Abs.3 Im-
moWertV 10). Diese Merkmale sollen
in marktkonformer Weise beriicksich-
tigt werden, z. B. durch marktgerechte
Abschldge in der Wertermittlung. Im
Hinblick auf Kontaminationen von
Gebéduden und Anlagen als besondere
objektspezifische ~ Grundstiicksmerk-
male ist jedoch auf eine ,,saubere® Ab-
grenzung zu achten, um Uberschnei-
dungen in der Bewertung zu
vermeiden. Wertabschldge sind hier im
Allgemeinen auch nicht zweckméBig,
sondern es sind einzelfallbezogene
Quantifizierungen erforderlich.

Beim »Liquidationswertverfahren*
sind neben den gewohnlichen Freile-
gungskosten die Abbruchkosten von
abbruchreifen Gebiduden und ggf. die
Erlose aus der Materialverwertung an-
zugeben (Punkte 3.1.3, 3.1.4.2, 3.6.1.1
sowie 3.6.1.1.8 WertR 06).

Grundsdtze der fachtech-
nischen Bearbeitung

Insbesondere durch die gewerbliche
oder industrielle Nutzung eines
Grundstiicks konnen im Boden und
auch im Grundwasser, in der Bausub-
stanz oder in Anlagen Gefahrstoffe
eingetragen worden sein. Dartiber hin-
aus konnen Ablagerungen von geféihr-
lichen Abfillen vorliegen. Aus diesem
Zustand leiten sich gefahrenrelevante
Altlasten oder kontaminations-
bedingte Grundstiicksméngel ab. Bei
Altstandorten oder Brachflidchen tre-
ten diese Probleme regelmafig zusétz-
lich zu den klassischen Bau- bzw. Bau-
grundrisiken auf und erschweren die
MafBnahmenumsetzung, z. B. im Zuge
von Abriss und Tiefenentriimmerung.

Die Stoffbelastungen sind als Sach-
mangel des Grundstiicks zu betrach-
ten, weil sie ggf. mit haftungsrecht-
lichen Folgen verbunden sind oder im
Hinblick auf die weitere Nutzung ein-
schrinkende oder investitionshem-
mende bzw. -verteuernde Auswirkun-

gen haben konnen. Sie sind daher als
tatsdchliche Eigenschaften des Grund-
stiicks gemdf § 194 BauGB im Ver-
kehrswert zu berticksichtigen.

Die gesetzlich geregelten Verfahren
zur Verkehrswertermittlung sind aus
methodischer Sicht nur fiir unbelastete
Objekte geeignet und zweckmiBig.
Dies hat seine Ursache darin, dass der
Gesetzgeber im Verkehrswert zwar die
Beriicksichtigung aller wertbestim-
menden Gegebenheiten und tatséch-
lichen Eigenschaften vorschreibt, ein
einheitlicher quantitativer Ansatz fiir
die Bewertung von Stoffbelastungen
vor dem Hintergrund der Komplexitit
und Heterogenitdt von schddlichen
Bodenverdnderungen und Altlasten
und sonstigen Kontaminationen aber
nicht moglich ist.

Eine undifferenzierte, rein rechneri-
sche Verkniipfung von privatrecht-
lichen und offentlich-rechtlichen An-
spriichen aus Kontaminationen und
den daraus ggf. resultierenden vor-
habenbezogenen Mehraufwendungen
zu Pauschalabschldgen von den kalku-
latorisch detailliert ermittelten Ver-
kehrs- bzw. Hilfswerten ist allgemein
ungeeignet. Nur wenn bei der zu be-
trachtenden Liegenschaft eine plausi-
ble, den gesetzlichen Wertermittlungs-
verfahren angepasste Quantifizierung
von kontaminationsbezogenen Teil-
werten bzw. Wertminderungen vor-
genommen wird, ist es moglich, dem
zweigleisigen Bewertungsansatz —ge-
mil § 8 Abs.2 ImmoWertV 10 adi-
quat zu entsprechen. Diese Vorgehens-
weise erhoht zudem die Transparenz
der Bewertung und vermeidet Redun-
danzen.

Fir die Bestimmung des Teilwerts
Stoffbelastungen sind insoweit zu-
nédchst die im Baugesetz vorgeschrie-
benen allgemeinen Bewertungskrite-
rien zu bertiicksichtigen. Dies sind z. B.
relevante Situationsmerkmale und ter-
ritoriale Gegebenheiten sowie ins-
besondere planungsrechtliche Vor-
gaben und planungstechnische Mog-
lichkeiten im Hinblick auf etwaige
Vorhaben. Dariiber hinaus sind die ak-
tuellen Marktbedingungen fiir die
Quantifizierung von Leistungen und
die weitgehende Unterdriickung sub-
jektiver Elemente und die Repro-
duzierbarkeit der Ergebnisse zu be-
achten.

Technischer und merkantiler
Minderwert

Eine vollstindige Angleichung der Be-
wertungsmethoden ist jedoch wegen
des komplexeren Bedingungsgefiiges
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in der Beschreibung und Beurteilung
von Stoffbelastungen nicht moglich.
Wihrend die Bestimmung des Teilwer-
tes fiir das nicht kontaminierte
Grundstiick tiberwiegend auf rein kal-
kulatorischen = Bearbeitungsschritten
basiert, gehen in die Bestimmung des
technischen Minderwertes aus Stoff-
belastungen auch empirische Erkennt-
nisse, Annahmen, Interpolationen und
Prognosen mit ein. Dazu kommt, dass
der Ermessensspielraum der zusténdi-
gen Behorden im Bodenschutzrecht
relativ grof3 ist und der Handlungs-
bedarf fiir die Gefahrenabwehr immer
nur einzelfallbezogen abgeleitet wer-
den kann. Kontaminationsbedingte
Mehraufwendungen auflerhalb der
Gefahrenabwehr werden mafgeblich
von der Realisierung sowie von Art
und Umfang eines Investitionsvor-
habens bestimmt.

Grundsitzlich ist neben dem tech-
nischen Minderwert zusitzlich noch
ein merkantiler Minderwert zu kalku-
lieren, da ein kontaminiertes Grund-
stick auch nach der erfolgreichen
Durchfithrung von Sanierungsmaf-
nahmen mittels vollstindiger Dekon-
tamination regelméBig nicht den
Marktwert  eines  entsprechenden
unbelasteten Grundstiicks erreichen
kann. Dieser Wertabschlag bertick-
sichtigt die sogenannten ,,Stigma-Ef-

fekte“ ehemals kontaminierter Fla-
chen, sodass mitunter auch von
»psychologischem Minderwert* ge-

sprochen wird. Die Wertminderung
hingt im Wesentlichen von der Vor-
belastung und von der Sensibilitdt der
Folgenutzung ab, sodass je nach Ein-
zelfall durchaus Abschlige in der
GroBenordnung von 10-30 % moglich
sind. Letztlich bestimmt jedoch der
spezifische  Grundstiicksmarkt, ob
oder inwieweit ein merkantiler Min-
derwert von der Kéuferseite durch-
setzbar ist.

Die Bewertung von Stoffbelastungen
an bebauten und unbebauten Grund-
sticken wird nicht von dem i.d.R.
aus dem Baufach kommenden Wert-
gutachter geleistet, sondern von
Sachverstindigen aus dem Bereich
Umweltschutz/Altlasten. Die Wert-
ermittlung muss daher in zwei Bear-
beitungslinien erfolgen, wobei der
Umweltsachverstidndige dem ,,Immo-
bilienbewerter” zuarbeitet. Die bei-
den so ermittelten Teilwerte werden
dann von dem Wertgutachter ver-
rechnet und ergeben den Verkehrs-
wert des kontaminierten Grund-
stiicks.
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Wertermittlung von kontaminierten Grundstiicken

Wertermittlung

Sachverstindige fiir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken (,,Immobilienbe-
werter*)

Sachverstindige fiir Umweltschutz und Altlasten

Wertermittlung gemiB ImmoWertV 10 (§ 8):

—  Vergleichswertverfahren (§ 15)

Bodenwertermittlung (§ 16)

(Sonderfall ,,.Liquidationswert*)

—  Ertragswertverfahren (§§ 17-20)

—  Sachwertverfahren (§§ 21-23)

unter Berticksichtigung von

- Marktanpassung

— Besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmalen (ohne Umweltschutz/Altlasten

Ermittlung von Kosten fiir Inanspruchnahme-,

Investitions- und Stigmarisiken aus Kontaminatio-

nen:

Technischer Minderwert aus

—  privatrechtlichen Anspriichen (BGB)

—  behebungspflichtigen Lasten wie Gefahrenab-
wehr bei schidlichenBodenverinderungen
(§ 4 BBodSchG)

— Kontaminationsbedingten Mehraufwendungen
bei konkreten realisierbarenVorhaben

Teilwert des Grundstiicks ohne Stoffbelastungen

®©

Merkantiler Minderwert (Stigma)

Teilwert Stoffbelastungen (€)

<=

Verkehrswert (€)

Systematik der wertbeein-
flussenden Faktoren

Fiir die Quantifizierung von negativen
Teilwerten fiir Stoffbelastungen ist es
zundchst maBigebend, zu bestimmen,
ob und in welchem Umfang der
Grundstiickseigentiimer oder der Be-
sitzer gesetzlich handlungs- oder
(schaden-)ersatzpflichtig ist. Offent-
lich-rechtlich ergeben sich Handlungs-
pflichten aus der Eingriffsbefugnis der
zustdndigen Behorden, wenn mit den
Stoffbelastungen entweder Gefahren
fiir den Einzelnen oder die Allgemein-
heit gemdl § 4 BBodSchG verbunden
sind, oder wenn aus anderen Gesetzen
des Umweltrechts, des Bauordnungs-
rechts oder sonstiger Vorschriften ent-
sprechende Auflagen abzuleiten sind.
In vielen Fillen spielen auch Kosten
fiir Mehraufwendungen eine Rolle, die
zwangsldufig entstehen, wenn im Zuge
von BaumaBnahmen kontaminierter
Bodenaushub und kontaminierte Bau-
substanz anfallen und als gefidhrlicher
Abfall ordnungsgemél zu entsorgen
sind. Nicht selten wird die Frage nach
den Kosten gestellt, die zusétzlich ent-
stehen, wenn in Realisierung stidte-
baulicher Konzepte oder von Raum-
ordnungsplanungen =~ Umwidmungen
von Flachen vorgesehen sind, bei de-
nen signifikante Bodenkontaminatio-
nen oder sonstige Verdnderungen des
Baugrundes zu beriicksichtigen sind
(z. B. Konversionsflichen). Privat-
rechtlich begriinden sich Beseitigungs-
und Schadenersatzanspriiche, wenn
durch Stoffbelastungen einem Dritten
Schéden entstanden sind.

Nachfolgend werden die mal3geblichen
Faktoren des technischen Minderwer-
tes kontaminierter Grundstiicke erlidu-
tert. Auf den merkantilen Minderwert
(Stigma) wird in diesem Rahmen nicht
weiter eingegangen.

Offentlich-rechtliche
Inanspruchnahme

Fiir den Fall, dass Stoffbelastungen ei-
nes Grundstiicks Handlungsbefugnisse
zustdndiger Ordnungsbehérden beriih-
ren, ist die Frage zu stellen, ob daraus
entstehende Verpflichtungen Kosten
verursachen konnen, die dann in den
entsprechenden Teilwert eingehen
miissen. Um diesen Sachverhalt auf-
kldren zu konnen, ist zu bestimmen,
welche umweltrelevanten Aspekte zu
welchen Eingriffsbefugnissen der je-
weils zustdndigen Behorden fiihren.
Dazu ist die spezifische Stoff-, Stand-
ort- und Nutzungscharakteristik des
Grundstiicks zu priifen. Welche Anfor-
derungen die Behorde im jeweiligen
Einzelfall stellen kann, hdngt davon
ab, welche der nachfolgend dargestell-
ten zwei Handlungsebenen betroffen
ist. Die Handlungsebenen sind streng
voneinander zu trennen.

Handlungsebene 1 -
Inanspruchnahmerisiko

Auf dieser Ebene ist zu kldren, welche
Moglichkeiten des repressiven Verwal-
tungshandelns  (Eingriffsverwaltung)
die Behorde aufgrund eines vorgefun-
denen und von ihr ermittelten Sach-
verhaltes hat. Die Behorde betrachtet
also nur den jetzigen Ist-Zustand (Sta-
tus quo) unabhingig von etwaigen
Vorhaben in der Zukunft. Auf dieser
Ebene kann die Behorde rechtsver-
bindliche Anordnungen nur dann er-
lassen, wenn ihr fiir den bestimmten
Sachverhalt eine offentlich-rechtliche
Befugnisnorm als Rechtsgrundlage fiir
die Eingriffsmanahme zur Verfiigung
steht. Diese Befugnisnormen finden
sich in Spezialgesetzen des Bundes
bzw. der Bundeslinder. Die Hand-
lungsebene 1 deckt insoweit das ,,Inan-
spruchnahmerisiko* im eigentlichen
Sinne ab.

Der Immobilienbewerter 4-2010
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Die wichtigste Befugnisnorm hinsicht-
lich Stoffbelastungen an Grundstiicken
ist das Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG). Das Gesetz kniipft eine
Eingriffsbefugnis der Behorde an das
Vorliegen einer Gefahr fiir den Einzel-
nen oder die Allgemeinheit bzw. an
Gefahren fiir die Schutzgiiter der
offentlichen Sicherheit oder Ordnung.
Insoweit sind aus fachtechnischer Hin-
sicht insbesondere folgende Fragen zu
beantworten:

e Welche Belastungssituation ist aktu-
ell gegeben?

e Zu welchen Konsequenzen wiirde
die Belastung ohne Ergreifen einer
Mafnahme mit hinreichender Ein-
trittswahrscheinlichkeit fithren?

e Welche planungsrechtlich zulédssige
Nutzung des Grundstiicks oder wel-
che Prdagung des Gebiets unter
Beriicksichtigung der absehbaren
Entwicklung ist fiir das Schutz-
bediirfnis zu beachten?

Aus rechtlicher Sicht ist dann zu
priifen, ob der festgestellte Sachver-
halt als eine Gefahr i.S.v. §4
BBodSchG (Pflichten zur Gefahren-
abwehr) anzusehen ist oder ob bereits
ein Schaden an den Schutzgiitern ein-
getreten ist. Die Nutzung ist bei der
Erfiillung der boden- und altlastenbe-
zogenen Pflichten zu beachten.

Weitere Gesetze des besonderen Um-
weltrechts konnen in Bezug auf zulis-
sige Eingriffsmalnahmen entweder
ebenfalls auf den Begriff der Gefahr
fir die offentliche Sicherheit oder
Ordnung abstellen (z. B. Bundes-Im-
missionsschutzgesetz - BImSchG),
oder die behordlichen Eingriffsmog-
lichkeiten ausdriicklich an andere Tat-
bestandsmerkmale kniipfen. So kann
die zustdndige Behorde auf Grundlage
des Kreislaufwirtschafts- und Abfall-
gesetzes (KrW-/AbfG) die Entsorgung
von Abfillen verlangen, ohne dass von
diesen Abfillen eine Gefahr ausgehen
muss.

Eine weitere Inanspruchnahme erfolgt
in der allgemeinen Verkehrssiche-
rungspflicht. Bei diesem Teilwert han-
delt es sich um Kosten, die zur Siche-
rung von Gefahrenquellen notwendig
sind, um mogliche Schadenersatz-
anspriiche gegen den Eigentiimer oder
Besitzer eines Grundstiicks abzuwen-
den. Dabei sind diejenigen Sicherungs-
mafBnahmen vorzunehmen, die der all-
gemeine Verkehr erwarten kann,
wobei das Gefdhrdungspotenzial fiir
den Sichernden erkennbar sein muss.
Es miissen alle Vorkehrungen gegen
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voraussehbare Gefahren getroffen
werden.

Die Belastungen, die die Behorde auf
dieser Handlungsebene 1 zu Eingriffen
erméchtigen, werden auch als behe-
bungspflichtige Lasten bezeichnet.
Eine erhebliche Teilmenge hieraus be-
zogen auf Grundstiicke sind schédliche
Bodenveridnderungen oder Altlasten.
Damit liegt es nahe, die behebungs-
pflichtigen Lasten, die keine Altlasten
darstellen, als sonstige behebungs-
pflichtige Lasten zu bezeichnen.

Bei Vorliegen einer Ordnungsverfii-
gung ergeben sich die Kosten aus den
zu kalkulierenden Aufwendungen fiir
die vorgegebenen MaBnahmen der
Gefahrenabwehr. Bei Nichtvorliegen
einer Ordnungsverfiigung ergeben sich
die Kosten aus einer Schitzung im Zu-
sammenhang mit den behebungs-
pflichtigen Lasten (z.B. konkreter
bzw. begriindeter Altlastenverdacht,
gefdhrliche Stoffbelastungen an Ge-
bduden und Anlagen wie schwach-
gebundener Asbest, Haufwerke von
Abfillen).

Liegt eine Situation vor, die nach Ein-
schidtzung von Sachverstidndigen einen
bodenschutzrechtlichen Eingriff recht-
fertigen wiirde, beispielsweise im Er-
gebnis einer Eigentumsiibertragung
begleitenden prognostischen Einschét-
zung des Altlastenrisikos, wenn dieses
Objekt noch nicht in behordliches
Handeln einbezogen ist, so ist der ge-
schitzte finanzielle Aufwand fiir ge-
eignete MaBnahmen zur Erreichung
des gefahrlosen Zustands als Teilwert
anzusetzen. Die Aussage zum Altlas-
tenrisiko ist in diesem Fall eine Ein-
schiatzung zum Grad der Wahrschein-
lichkeit, mit der eine zustdndige
Behorde eine Gefahrenlage feststellt
und im Wege eines belastenden Ver-
waltungsaktes den Verantwortlichen
zur Durchfithrung von (weiteren) Ge-
fahrerforschungsmaB3nahmen oder so-
gar von Gefahrenabwehrmafinahmen
in Anspruch nehmen wird. Die Anord-
nung miisste unter Beriicksichtigung
verwaltungsrechtlicher Vorgaben
(Notwendigkeit, VerhiltnismaBigkeit,
Gleichbehandlungsgrundsatz,  Uber-
maBverbot) durchsetzbar bzw. unan-
fechtbar sein.

Der Wert ist ein Schétzbetrag, der auf
Standortrecherchen, Unterlagenaus-
wertung und einer Experteneinschét-
zung basiert. Er ist der monetédre Aus-
druck fiir den von Sachverstdndigen
nach dem Umweltrecht und nach dem
Stand der Technik als geeignet und
hinreichend eingeschitzten Mindest-

umfang von MafBnahmen zur Errei-
chung des gefahrlosen Zustandes. Soll
das Beweisniveau erhoht werden,
kann diese Aussage durch weitere Un-
tersuchungsstufen fortschreitend veri-
fiziert werden. Ist der Teilwert = 0
(Null), so ist davon auszugehen, dass
keine behordliche Anordnung vorliegt
oder droht, und dass aulerdem — ggf.
trotz festgestellter Kontaminationen —
keine Gefahren fiir den Einzelnen
oder die Allgemeinheit bestehen und
ein Handlungsbedarf fiir Manahmen
der Gefahrenabwehr daher nicht zu
begriinden ist.

Handlungsebene 2 - Investitionsrisiko

Auf dieser Handlungsebene geht es
nicht um die Beurteilung einer vorhan-
denen Situation, sondern um Vor-
haben oder Planungen, die ein Grund-
stiickseigentiimer oder Erwerber in
der Zukunft verwirklichen will. Die
Vorhaben sind im Rahmen der Wert-
ermittlung jedoch nur zu berticksichti-
gen, wenn sie mit hinreichender
Sicherheit aufgrund konkreter Tatsa-
chen zu erwarten sind und im jeweili-
gen Einzelfall auch tatsdchlich reali-
sierbar sind.

Die meisten Investitionen stehen unter
dem Vorbehalt der Erteilung einer
offentlich-rechtlichen Genehmigung,
Erlaubnis oder Bewilligung. Hierbei
kann es sich z. B. um eine Baugeneh-
migung fiir die Errichtung eines Ge-
bdudes, eine immissionsschutzrecht-
liche Genehmigung fiir die Errichtung
und den Betrieb einer emittierenden
Anlage, eine abfallrechtliche Geneh-
migung fiir den Betrieb einer Abfall-
behandlungsanlage oder um eine
wasserrechtliche Erlaubnis bzw. Bewil-
ligung fiir die Benutzung eines Gewis-
sers handeln. Die Anforderungen an
die Erteilung dieser Genehmigungen
sind regelméfBig wesentlich strenger,
als die Schwellen, bei deren Erreichen
der Betroffene mit MaBnahmen der
Behorde auf der ersten Handlungs-
ebene rechnen muss. So gelten im
Wasserrecht auf dieser Ebene die
Mafstibe der Vorsorge (Besorgnis-
grundsatz). Will die Behorde auf der
Handlungsebene zwei bestimmte Um-
weltstandards sicherstellen, so bedient
sie sich regelmifig des Instrumentari-
ums der Nebenbestimmung zu dem je-
weils begiinstigenden Genehmigungs-
bescheid. Aufgrund des investiven
Drucks und wirtschaftlicher Interessen
sind die Auflagen seitens der
Behorden im Allgemeinen ,leichter®
durchsetzbar.
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Aussagen {iber offentlich-rechtliche
Verpflichtungen auf dieser zweiten
Handlungsebene konnen somit nicht
allein auf Grundlage der vorgefunde-
nen Kontaminationen getroffen wer-
den. Es bedarf vielmehr der Vorgabe
eines konkreten Vorhabens, zumindest
jedoch eines bestimmten Nutzungssze-
narios. Die Handlungsebene zwei
deckt insoweit das ,, Investitionsrisiko*
ab. Die InvestivmaBnahmen sind mit
sogenannten kontaminationsbedingten
Mehraufwendungen verbunden.

Im jeweiligen Einzelfall konnen sich
Genehmigungsersuchen auf Vorhaben
im Rahmen der planungsrechtlich zu-
gelassenen Nutzung beziehen, oder es
konnen Vorhaben erwogen bzw. bean-
tragt werden, die im Rahmen einer ge-
planten Umwidmung des Geldndes
notwendig oder zweckméfig sind oder
auf eine planungsrechtlich verdnderte
Nutzung ausgerichtet sind. Hier sind
MaBnahmen aufgrund von Stoffbelas-
tungen zu beriicksichtigen, die erfor-
derlich werden, wenn

o kontaminierter Boden einer abfall-
rechtlichen Behandlung unterzogen
werden muss, weil er in Realisierung
von nutzungsbedingten (Tief-)Bau-
mafnahmen ausgehoben wird und
die ausgehobenen Massen nach Art
und Menge in ihm enthaltener
Schadstoffe als gefdhrlicher bzw. be-
sonders  liberwachungsbediirftiger
Abfall ordnungsgeméf zu entsorgen
sind,

e kontaminiertes Grundwasser einer
wasserrechtlichen Behandlung un-
terzogen werden muss, weil es in
Realisierung von TiefbaumaBnah-
men bei der Baugrubenentwisse-
rung anféllt und es nach Art und
Menge in ihm enthaltener Stoffe vor
der Direkt- oder Indirekteinleitung
einer Reinigung zu unterziehen ist,

e kontaminierte Gebiudeteile oder
Anlagenteile bei baulichen Verin-
derungen freigelegt, demontiert und
nach dem Abfallrecht ordnungs-
gemail} entsorgt werden miissen,

e Abfille (Stoffe in oberirdischen
oder unterirdischen Tanks, Behil-
tern, Gebinden, Produktleitungen
oder in Form von Haufwerken) ord-
nungsgemdll entsorgt werden miis-
sen,

o Gefahrstoffe an Boden, Grundwas-
ser, Gebiude-/Anlagenteilen und
Abfillen vorliegen und die Regeln
fiir Sicherheit und Gesundheits-
schutz am Arbeitsplatz einzuhalten
sind (Arbeitsschutz und Arbeits-
sicherheit).
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Zu den kontaminationsbedingten
Mehraufwendungen  zdhlen  auch
erhohte Ingenieur- bzw. Management-
leistungen, z.B. fiir Planung, Aus-
schreibung, Projektmanagement bzw.
ortliche Bauiiberwachung und Projekt-
controlling sowie Kosten fiir die De-
klarationsanalytik.

Die behordlichen Forderungen miis-
sen den verwaltungsrechtlichen
Grundsitzen der Notwendigkeit, Eig-
nung und VerhiltnismidBigkeit ent-
sprechen, d.h. Art und Umfang der
geforderten Mafinahmen diirfen nicht
aufler Verhiltnis zum beantragten Vor-
haben stehen.

Die Aussage zu kontaminations-
bedingten Mehraufwendungen im
Rahmen von an Vorhaben gebundene
MafBnahmen unter Beibehaltung der
gegenwirtig  zugelassene  Nutzung
(Status quo) bezieht sich auf Leistun-
gen, die erforderlich sind, um das
Grundstiick trotz des durch Stoffbelas-
tungen bedingten Mangels im Niveau
der rechtlich zulédssigen oder vertrags-
geméil garantierten Nutzung weiterhin
bewirtschaften zu konnen. Dabei
konnen sich grundsitzlich zwei unter-
schiedliche Situationen ergeben, je
nachdem, ob ein Eigentimer/Besitzer
ein konkretes Nutzungskonzept vor-
legt oder nicht. Der letzte Fall kann
dann relevant sein, wenn im Grund-
stiicksverkehr  Dienstleister einge-
schaltet sind, die als temporére Besit-
zer fungieren, einen Grundstiickspool
vorhalten und in dieser Eigenschaft
entweder unternehmerisch oder treu-
hénderisch Verwaltungs- und Makler-
leistungen erbringen, oder die sich
nach ihrem Unternehmenskonzept auf
Wiederinwertsetzungsleistungen (Fla-
chenrecycling, Revitalisierung) spezia-
lisiert haben — wie die GESA Gesell-
schaft zur Entwicklung und Sanierung
von Altstandorten mbH.

Fiir die Ermittlung des entsprechen-
den Teilwertes sind die Aufwendungen
zu verrechnen, die im Zuge der Inves-
tivmaBnahme ohnehin - also auch
ohne Vorhandensein von Kontamina-
tionen — angefallen wiren, z. B. die
Kosten fiir die Entsorgung von unbe-
lastetem Boden oder Bauwasser. Diese
Aufwendungen werden umgangs-
sprachlich auch als ,,Sowieso-Kosten*
bezeichnet.

Bei Stoffbelastungen der Gebdudesub-
stanz oder von Anlagen errechnet sich
der Wert aus den Leistungen zur Rei-
nigung oder Separierung der belaste-
ten Gebdude- und Anlagenteile im
Rahmen der Riickbau- und Entsor-

gungsleistungen, die durch die Vor-
haben bestimmt werden. Hier muss
eine Abgrenzung erfolgen zu Riick-
bauerfordernissen, die nicht durch
Kontaminationen bestimmt sind, son-
dern die sich aus einer Wertminderung
durch besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale, wie die wirt-
schaftliche Uberalterung sowie Bau-
mingel oder Bauschiden, ergeben (§ 8
Abs.2 und 3 ImmoWertV 10). Die
wertmindernden Merkmale werden
durch die Punkte 3.6.1.1.7-3.6.1.1.9 der
WertR 06 inhaltlich untersetzt. Wenn
diese Sachverhalte mit wertmindern-
den Wirkungen wegen Stoffbelastun-
gen zusammenfallen, kommt es formal
zZu Uberschneidungen, die bei der Ver-
rechnung der verschiedenen Teilwerte
zum Verkehrswert in geeigneter Weise
berticksichtigt werden miissen.

Die Bewertung kann auch Vorhaben
umfassen, die eine Umwidmung des
Gelindes in eine nach Art und Maf
verdnderte (planungsrechtlich  vor-
geschriebene bzw. angestrebte geneh-
migungsfihige) Nutzung voraussetzt.
Hierbei miissen neben Leistungen, die
zum Ausgleich von durch Stoffbelas-
tungen verursachten offentlich-recht-
lichen oder privatrechtlichen Ansprii-
chen begriindet sind, solche Aufwen-
dungen quantifiziert werden, die iiber
die Erfordernisse einer gegenwiértig
zuldssigen Nutzung hinaus gehen. Im
Regelfall geht es um eine Uberpla-
nung eines industriell genutzten Stand-
ortes zugunsten eines Mischgebietes
Gewerbe/Wohnen oder einer aus-
schlieflichen Wohnbebauung. Bestim-
mend sind hierbei MaB3nahmen zur Er-
reichung eines Zustandes, der gemaif
§1 Abs.6 BauGB den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse und an die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevol-
kerung gerecht werden. Dies umfasst
MafBnahmen, die im Allgemeinen tiber
das hinausgehen, was durch eine ord-
nungsrechtliche Inanspruchnahme,
z.B. nach §4 BBodSchG, gefordert
werden kann. Die zu quantifizierenden
Leistungen fithren zur Schaffung von
Voraussetzungen fiir eine planungs-
rechtlich hoherwertige Nutzung, wobei
den Kosten zur Herstellung solcher
Nutzungsbedingungen Planungsgewin-
ne als positive Teilwerte gegeniiber
stehen.

Die Ermittlung des hier betrachteten
Teilwertes ist kompliziert und selten
aus der jeweiligen Situation des
Grundstiicks heraus plausibel abzulei-
ten — insbesondere bei groBflichigen
Altstandorten. Es konnen daher im
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Allgemeinen nur grobe Schitzwerte
auf der Basis von statistisch gewichte-
ten spezifischen Kosten angegeben
werden. Hilfreich kann der Riickgriff
auf Erfahrungswerte unter Beriick-
sichtigung von Analogieféllen oder die
Aufsplittung in mehr oder minder be-
lastete Teilfldchen fiir eine differen-
zierte Bewertung sein.

Systematik der offentlich-
rechtlichen Inanspruchnahme

sich zusammen aus dem Umfang des
geforderten Schadenersatzes und ggf.
aus den kalkulierten Aufwendungen
fiir die zur Schadenbeseitigung zu er-
bringenden Leistungen.

Ableitung von
Belastungskategorien
Eine fiir die Ermittlung des Teilwerts

Stoffbelastungen geeignete Systematik
muss sowohl alle relevanten recht-

Offentlich-rechtliche Inanspruchnahme bei kontaminierten Grundstiicken

Handlungsebene 1
s, Inanspruchnahmerisiko*

Handlungsebene 2
L. Investitionsrisiko*

Behebungspflichtige Lasten auf Grundlage von
Befugnisnormen im Rahmen des Ist-Zustandes/Sta-
tus quo einer Fliche

Kontaminationsbedingte Mehraufwendungen wie
Entsorgung von Bodenaushub, Bausubstanz, Bau-
wasser, sonstige Abfille, Arbeitsschutz im Rahmen
von konkreten realisierbaren Vorhaben

MaBnahmen unter Bei- | MaBnahmen aufgrund

oder Altlasten
(BBodSchG - Gefahren-

Behebungspflichtige Sonstige behebungs-
Lasten wie schédliche pflichtige Lasten inner-
Bodenverinderungen halb oder auf3erhalb der

Gefahrenabwehr wie
schwach gebundener

behaltung der gegenwiir-
tig zuldssigen Nutzung
auBlerhalb der
Gefahrenabwehr

Umwidmung des Gelédn-
des auBerhalb der
Gefahrenabwehr, i. d. R.
hoherwertige Nutzung

abwehr) Asbest (ChemG) oder
Abfille (KrW-/AbfG)
sowie Verkehrssiche-

rung

Ermittlung Teilwert 1
(keine ,,Sowieso-Kosten*)

Ermittlung Teilwert 2
(abziiglich ,,Sowieso-Kosten®, ggf. Verrechnung
positiver Teilwerte)

Teilwert Stoffbelastungen aus éffentlich-rechtlicher Inanspruchnahme

Privatrechtliche Anspriiche

Bei der Priifung privatrechtlicher An-
spriiche ist der Frage nachzugehen, ob
bei einem Dritten ein individueller
Schaden infolge der Kontamination
des zu bewertenden Grundstiicks ent-
standen ist und eine Kausalitdt zwi-
schen der zuvor genannten Kontamina-
tion und der schiddigenden Wirkung
zweifelsfrei besteht oder glaubhaft ge-
macht werden kann. Gemidl § 906
BGB hat der geschddigte Eigentiimer
gegeniiber nicht zu duldenden Einwir-
kungen, ausgehend vom Nachbar-
grundstiick, einen Abwehranspruch.
Gemail § 1004 BGB hat jeder Eigen-
timer, dessen FEigentum von einem
Dritten eine nicht zu duldende Stérung
erfahrt, einen Beseitigungsanspruch.

Soweit beim Eigentiimer keine Hand-
lungsstorereigenschaft vorliegt, ist er
iber die ,,Storungsquelle Grundstiick*
Zustandsstorer und damit fiir die Be-
seitigung verantwortlich. Da mit ei-
nem Eigentiimerwechsel die Zustands-
storereigenschaft auf den neuen
Eigentiimer iibergeht, ist dieser Um-
stand i.d. R. ein wertbeeinflussender
Faktor, der im Rahmen der Bewertung
des Grundstiicks Berticksichtigung fin-
den muss.

Der Teilwert fiir privatrechtliche An-
spriiche im Zusammenhang mit Stoff-
belastungen an Grundstiicken setzt
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lichen wie auch alle technischen
Aspekte beriicksichtigen. Es wird da-
her die nachfolgende Matrix von Be-
lastungskategorien zugrunde gelegt,
welche die relevanten Kompartimente
Boden, ggf. Grundwasser, Gebédude
und Anlagen sowie Abfille sowie die
signifikanten Rechtsbereiche abdeckt.
Jede der in dieser Matrix enthaltenen
neun Belastungskategorien wird ein-
zeln ermittelt, d. h. dem Grunde nach
ausgewiesen und durch die Abschit-
zung von Massen, Kubaturen, Leistun-
gen und spezifischen Kosten der Hohe
nach bestimmt. Aus diesen Teilwerten
werden unter Beriicksichtigung von
Uberschneidungen die technischen
Bodenwert- und Bauwertminderungen
ermittelt.

Belastungskategorien fiir die

kung iiber den Bodenwert und tiber
den Bauwert. Die Bodenwertmin-
derung ergibt sich aus den Belastungs-
kategorien B1, B2 und B3 und in Son-
derfillen - wenn auBlerhalb von
baulichen und technischen Anlagen
dem Abfallrecht unterliegende Stoffe
abgelagert wurden — aus den Belas-
tungskategorien Al, A2 und A3. Die
Bauwertminderung ergibt sich aus den
Belastungskategorien G1, G2 und G3
und — wenn in baulichen oder tech-
nischen Anlagen dem Abfallrecht un-
terliegende Stoffe abgelagert wurden
oder enthalten sind — aus den Belas-
tungskategorien Al, A2 und A3. In
der Praxis kann es in Abhéngigkeit
von der Komplexitdt der Belastungs-
situation eindeutige wie auch mehr-
deutige Fille geben. Letztere sind
dann gegeben, wenn sich durch Uber-
schneidungen zwischen der Wirkung
einzelner Belastungskategorien unter-
einander Uberlagerungen in der wert-
beeinflussenden Wirkung ergeben.

Sind fiir die Wertermittlung mehrere
Belastungskategorien relevant, so wer-
den die Teilwerte fiir den Fall, dass
sich die wertbeeinflussende Wirkung
jeder dieser Belastungsbereiche im
rechtlich-technischen Bedingungsge-
flige der unter Punkt fiinf erstellten
Systematik nicht iiberlagert, durch
Addition verkniipft und ergeben den
technischen Minderwert. Dariiber hi-
naus ist der merkantile Minderwert fiir
das Grundstiick mit einem marktkon-
formen Abschlag zu beriicksichtigen.
Der Teilwert Stoffbelastungen geht
dann in die Ermittlung des Verkehrs-
wertes fiir das kontaminierte Grund-
stiick ein.

Bei kontaminierten Grundstiicken
konnen die geschitzten Kosten fiir die
Altlastensanierung den potenziellen
Bodenwert des (fiktiv) sanierten bzw.
unbelasteten Grundstiicks deutlich
iiberschreiten, sodass ein mnegativer
Bodenwert (Unwert) resultiert. Bei ei-
nem solchen Unwert handelt es sich
nicht um einen Verkehrswert, der defi-

Wertbestimmung nitionsgemiB durch den Preis be-
Kompartiment/ Boden Gebaude/ Abfille
Rechtsbereich (Grundwasser) Anlagen
Privatrechtliche Haftung B1 G1 Al
Haftung im Bereich 6ffentlich-rechtlicher Ver- B2 G2 A2
antwortung, z. B. nach BBodSchG, sowie Ver-
kehrssicherungspflicht
Anforderungen nach BauR und UmweltR in B3 G3 A3
Nebenbestimmungen zu Genehmigungsbe-
scheiden

Wertbestimmung

Die ermittelten Belastungskategorien
entfalten ihre wertbeeinflussende Wir-

stimmt wird, der auf dem Grund-
stiicksmarkt zum  Zeitpunkt der
Ermittlung ... zu erzielen wire (vgl.
§ 194 BauGB). Fiir ein Grundstiick
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mit einem negativen Bodenwert ist je-
doch auf dem Markt kein Preis erziel-
bar. Die Marktfihigkeit eines derart
kontaminierten Grundstiicks muss
iiber die Sanierung erst wieder her-
gestellt werden. Der Verkehrswert ei-
nes Grundstiicks kann folglich nicht
unter 0 (Null) € liegen, d. h. es gibt
keine negativen Verkehrswerte bzw.
Marktwerte. Dennoch muss der Teil-
wert Stoffbelastungen stets hinrei-
chend transparent und fachkompetent
vollstdndig ermittelt werden. Die Im-
mobilienwertermittlungsverordnung

ist auf Wertermittlungsobjekte, fiir die
kein Markt besteht, entsprechend an-
zuwenden (§ 1 Abs. 2 ImmoWertV).

Standortrecherche zur
Wertermittlung

Je nachdem, ob die fiir eine Bestim-
mung der technischen Belastungskate-
gorien notwendigen Daten bereits er-
hoben wurden oder nicht, wird die
gutachterliche Wertermittlung des
Teilwerts Stoffbelastungen entweder
auf der Grundlage schon vorhandener
Dokumentationen erstellt, oder es
wird zundchst eine spezielle Stand-
ortrecherche nach einer vorgegebenen
Untersuchungsmethodik mit dem Ziel
der Ausweisung der relevanten Belas-
tungskategorien und Leistungs-
umfinge durchgefiihrt.

Grundsitzlich konnen sorgfiltig erar-
beitete Altlastengutachten oder Um-
weltrisikopriifungen (Umwelt-Audits)
ausgewertet werden. Es miissen alle
notwendigen technischen und recht-
lichen Angaben, die zur Einschétzung
der Belastungssituation wie auch zur
Nutzungsplanung wichtig sind, vorhan-
den sein. Fir den Fall, dass signifi-
kante Sachverhalte nicht bekannt sind,
miissen sie durch entsprechende Re-
cherchen oder Untersuchungen vor
Ort ergidnzt werden. Zur mdoglichst
einheitlichen  wertermittlungstechni-
schen Bearbeitung bieten sich Anlei-
tungen und Mustergliederungen an.

Die Standortrecherche umfasst sowohl
die liickenlose Erfassung der gesamten
Nutzungsgeschichte, als auch die Er-
mittlung der geografischen und geo-
logischen Verhéltnisse. Zusétzlich wer-
den planungsrechtliche Vorgaben und
die typischen Merkmale der Umge-
bung (Bauregion) ermittelt. Die prak-
tischen Arbeiten erstrecken sich auf
eine Abgrenzung von Teilfldchen und
Teilobjekten, fiir die eine Stoffbelas-
tung aus der Kenntnis der rdumlichen
Anordnung der Einrichtungen und
Anlagen zu Lagerung, Umschlag und
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Verarbeitung von Gefahrstoffen oder
zur Ablagerung von Abfillen im Laufe
der Nutzungsgeschichte abzuschétzen
ist. Die Erkundung kann durch
moglichst zielorientierte Bodenunter-
suchungen, bezogen auf das standort-
spezifische Schadstoffspektrum (z. B.
MKW, BTEX, PAK, LCKW, Schwer-
metalle) an Verdachtsflichen unter-
setzt werden. Belastungen durch ge-
fahrliche Baustoffe, wie Asbest oder
KMF, oder durch Bauschadstoffe wie
MKW, PAK, PCB, und Holzschutzmit-
tel konnen iiber gezielte Untersuchun-
gen, wie Materialbeprobungen oder
Raumluftmessungen, festgestellt wer-
den. Zur Vorbereitung von Riickbau-
bzw. AbrissmaBnahmen werden mitt-
lerweile routinemdBig Schadstoff-Ka-
taster an der Bausubstanz erhoben.

Die Standortrecherche endet mit einer
Einschidtzung von Aufwendungen fiir
rechtlich gebotene MafBnahmen, die
sich nach den ermittelten Gegebenhei-
ten als signifikant erweisen und mit ei-
ner Grobeinschdtzung fiir dazu not-
wendige technische Leistungen. Die
Priifung wird von entsprechend inter-
disziplindr ausgerichteten Ingenieur-
biiros und erfahrenen Gutachtern
durchgefiihrt.

Zusammenfassung

Die vorgestellte Methodik umfasst die
wesentlichen Grundlagen der systema-
tischen Bewertung von verkehrswert-
mindernden Stoffbelastungen geméf
§4 Abs.2 und § 6 Abs. 5 ImmoWertV
10 auf gewerblich oder industriell ge-
nutzten Grundstiicken. Da sowohl die
rechtlichen Normen als auch alle rele-
vanten fachtechnischen Aspekte zu-
grunde gelegt werden und die vom Ge-
setzgeber vorgegebenen Grundsitze
der Nutzungsorientierung, der Anpas-
sung an die ortlichen Gegebenheiten,
der Marktanpassung, der Verhiltnis-
maéBigkeit und der Reproduzierbarkeit
beriicksichtigt werden, wird eine Kon-
tinuitdt zu den baugesetzlichen Wert-
ermittlungsprozeduren gemill § 194
BauGB und ImmoWertV 10 erreicht.
Die Wertermittlung muss wegen der
unterschiedlichen fachlichen Orientie-
rung von Bausachverstdndigen einer-
seits und von Sachverstindigen fiir
Umweltschutz und Altlasten anderer-
seits in zwei Bearbeitungslinien erfol-
gen, die entsprechende Teilwerte be-
stimmen, die am Ende in geeigneter
Weise von dem gesamtverantwort-
lichen  Wertgutachter  verrechnet
werden und den Verkehrswert des
kontaminierten Grundstiicks bestim-
men.
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