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und Gebauden
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Seite 1
27042008 Von der IHK 6ffentlich bestellter
und vereidigter Sachverstandiger
far Altlasten, Schadensfélle und
Sanierungen im Boden und Grundwasser
»Altlasten / Kontaminationen® Crocoll]
in der Wertermittlungsverordnung
Vergleichswert- | § 14  Berlcksichtigung von Abweichungen
verfahren (wertbeeinflussende Merkmale fihren
zu Abschlagen)
Ertragswert- § 18  Bewirtschaftungskosten (Betriebs-
verfahren kosten, die durch sonstige Anlagen
E!I’L‘;ﬁ:(}f Ertragswert-  § 19 Berlicksichtigung sonstiger wertbeein-
”ﬂ\!‘é&l}fﬂ' verfahren flussenden Umstéande (Abweichungen
Gebauden vom normalen baulichen Zustand)
Seite 2 Sachwert- § 24  Wertminderung wegen Bauméangel und
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verfahren

Bauschéden (Bestimmung der Besei-
tigungskosten)

Sachwert- § 25
verfahren

Berlicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussenden Umsténde

Crocoll]
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in die Wert-

,Altlasten / Kontaminationen* Crocoll]
in der Wertermittlungsverordnung

und in § 5 weitere Zustandsmerkmale

.. (5) ... die Bodenbeschaffenheit (... Belastungen
mit Ablagerungen), die Umwelteinflisse ...

mm)  Hinweise in der WertV reichen aus
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Information lle zum
ormationsquelle zu Crocoll.

Altlastenverdacht

II‘ Kataster bei den Unteren Verwaltungsbehdrden

Halt” ,neu

A | kein Verdacht kein Anhaltspunkt

B Altlastenverdacht B Anhaltspunkte liegen vor
- belassen - belassen

B Bodenschutzkataster; keine
Anhaltspunkte, aber Ver-
dacht auf Bodenveranderung

E Altlastenverdacht ou Anhaltspunkte liegen vor; -
- erkunden Orientierende Untersuchung
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Crocoll]

Arbeitshilfe BBodSchG

Arbeitshilfe zur Bearbeitung von
Verdachtstlachen/altlastverdachtigen
Flachen und schadlichen Bodenverian:
derungen/Altlasten nach BBodSchG
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Wichtige Begriffe Crocoll|

,schadliche Bodenveranderung®

,schadliche Bodenveranderung“ + ,stillgelegt*
= ,Altlast®

~entsorgungsrelevante Bodenveranderung®
,Kkontaminierte Bausubstanz*

Ilﬂ wertbeeinflussende Kontaminationen
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in die Wert-

Beschluss
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Verkehrswertgutachten

Crocoll]
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wertbeeinflussende Kontaminationen Crocoll]

kontaminierte Bausubstanz

(gesundheitsschadlich; —"
sick building)

(entsorgungsrelevant
beim Rickbau)

- schadliche
Boden-
veranderung
- (Altlast)

I: entsorgungs-
& relevante
Boden-
veranderung
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[r— Konsequenz Crocoll]
“- wertbeeinflussende Kontaminationen
sind nicht nur Altlasten
Kontamination Hinweise durch
Altlastverdacht m) Altlastenkataster der UVB

@ schadliche Boden- m) Nutzung, Bauakten, Zeit-

veranderungen zeugen, ggf. Schadensfall
(d.h. relevanter Betrieb bei UVB
noch aktiv)

‘entsorgungsrelevante =) Bodenkataster der UVB
mBodenverénderung (unvollstandig)

kontaminierte Bau- =) Alter, Nutzung,
substanz Begehung




Einfiihrung

Bodenwert eines kontaminierten
Grundstiicks nach KLEIBER 02

Kostentragungspflicht
durch Dritten
-Verursacherprinzip
-Gemeinlastprinzip
-Gruppenlastprinzip
-Gewabhrleistungsanspriiche
-Ausgleichsanspriche
-Schadensersatzanspriiche

Crocoll]

Fiktiver Bodenwert
eines
nichtkontaminierten
Grundstlicks

Vergleichspreise,
Bodenrichtwerte
nichtkontaminierter
Grundstlcke

Kosten der Erfassung

ndewer.  Kostentragungspflicht -Geféhrdungsabschétzung
bet konta, grrggfr;%?gtlgmer -SanierungsmaBnahmen
I Verursacher “Uberwachung
und - Zustandsstorer = ; ;
Gevavcen—_ Aysgleichsbetrags- Vergleichspreise,
pflichtiger nach §154 Bodenwert des Bodenrichtwerte
Seite 11 Abs. 1 BauGB bzw. kontaminierten 7 kontaminierter
27.04.2004 gg%}tbiseiﬁgun S- Grundstlicks Grundstiicke
O eron -andes- ‘ Merkantiler Minderwert ‘
- § 25 BodSchG -
| Verkehrswert |
Verkehrswert nach § 194 BauGB Crocoll
Verkehrswert richtet sich nach
+ rechtlichen Gegebenheiten
— (,wer muss die Kosten der Sanierung tragen®)
omitng
bei konta-
minierten . . .
Facen + tatsachliche Eigenschaften
Gebauden
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(Umfang /Ausmaf der Kontaminationen)
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Fallbeispiel:
Sanierungspflicht liegt bei Dritten

II‘ Keine Ermittlung der wertbeeinflussenden
Kontamination

<

Wert des kontaminierten Grundstticks
= Wert des nicht-kontaminierten Grundstlicks
- Merkantile Wertminderung (z.B. 10%)

= Verkehrswert

Einfihrung
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bei konta-
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Merkantiler Minderwert Crocolll

Hinweis:

,Ein merkantiler Minderwert liegt in der Minderung
des Verkaufswertes einer Sache, die trotz vélliger
und ordnungsgemaBer Instandsetzung deshalb
verbleibt, weil bei einem groBen Teil des Publikums
vor allem wegen des Verdachts verborgen-
gebliebener Schaden eine den Preis beeinflussende
Abneigung gegen den Erwerb besteht.”

(BGH Urteil vom 19.09.1985 — VIl ZR 158/84-MDR
1986,311)

.- €ine solche ,Abneigung gegen den Erwerb*
... S0 dass ein Abschlag von 10% nicht ungerecht-
fertigt erscheint ... ,, (Dieterich, 08/1988)
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Beispiel: Schreinerei; Uberblick

minierten
Flachen
und
Gebauden ,'_
Seite 15 = .*_7/’1-
27.04.2004 “-!._ .lm!u|i§§ I.II I
S = 7/
m— Beispiel: Schreinerei; Schnitt/ Crocoll
Methan
i T 70777
»1ragschicht* 1 m o o Methan o o
Einfihrung - o -
in die Wert- 7 V 7
w1 ]
Méchen ”
und
Gebauden 4
H (] (] O (] O <P
s geogener Kies” o s o o I = o
27.04.2004
[ Kommunale Altablagerung; nasser Fuf3, Grundwasser etwas
— kontaminiert; geringe Methanausgasungen;
I kein Handlungsbedarf !
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II- Kostentragungspflicht liegt nicht beim Eigentimer

aber

deutlicher Nachteil wg. ,mentaler® Methanproblematik

(merkantiler Minderwert) und Nutzungse
kungen bzw. Mehrkosten fir Entsorgung

Beispiel: Schreinerei; Wertermittlung

Crocoll]

inschran-

Wert des nicht-kontaminierten Grundstlicks
- Merkantile Wertminderung (z.B. 20%)

= Verkehrswert

Zusatzinformationen fur den Bieter / Kaufinteressenten:
Kosten—Szenarienbetrachtung der planungsrechtlich

zulassigen Nutzung!
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=== Beispiel: Ehemalige Kfz-Werkstatt

Crocoll]
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Beispiel: Ehemalige Kfz-Werkstatt
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Beispiel: Ehemalige Kfz-Werkstatt

Crocoll]
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Beispiel: Ehemalige Kfz-Werkstatt Crocoll]

Was man sieht:
schlechter Erhaltungszustand = § 25 WertV

Baumangel = § 24 WertV

| Abweichen vom Normalzustand = § 19 WertV

7 e
S |

wird bei der regelmaBigen Wertermittlung berticksichtigt

mm) keine wertbeeinflussenden Kontaminationen

mm) kein merkantiler Minderwert
mm) Abzlige aufgrund tatséchlicher Eigenschaften
(vgl. §194 BauGB)
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Beispiel: Ehemalige Kfz-Werkstatt Crocoll.

angetroffen wurde:
» etwas dlverunreinigte Bausubstanz
 etwas Olverunreinigter Boden

mm) keine schadliche Bodenveranderung
mm) kein Handlungsbedarf

=) keine besonderen Abweichungen (normale
Nutzungsspuren)

aber Hinweis:
» Kosten-Szenarienbetrachtung: 14.000 € Mehr-
aufwand bei Umbauarbeiten
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Beispiel: Mehrfamilienhaus Crocoll

+ Ehemalige Chemische
Reinigung
% ° Boden und Grundwasser
w  durch CKW belastet
» Orientierende Untersuchung
und Detailuntersuchung zur
Wertermittlung durchgefihrt
=) Sanierungserfordernis

» Kostenschatzung ist erfolgt

Kosten fir die Untersuchungen zur Wertermittlung 37.000 €
(schon erstattet, gehen nicht in die Wertermittlung ein)

ermittlung i
bei konta-
minierten
Flachen
und
Gebauden
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Einflihrung &
in die Wert- ﬂ'_

=

Beispiel: Mehrfamilienhaus, WE Crocoll.

Betrieb einer Grundwasser-
reinigungsanlage mit Ableitung
des gereinigten Wassers in die
Kanalisation

ca. 40.000 € p.a., Zeit >10a
Kosten pro WE: ca. 5.700 € p.a.

Berlcksichtigung als Bewirtschaftungskosten
gem. § 18 WertV (Ertragswert)

geminderter Ertragswert
- Merkantile Wertminderung (10%)

= Verkehrswert

12



s Vorgehensweise Wertermittlung Crocoll]
kontaminierter Flachen
Hinweise auf A
wertbeeinflussende > 9gf. Si?:;; rg:ndlgen
Kontaminationen priifen
inweise »>
ja
‘E'Sf:"w’”e”f Kl&rung der rechtlichen Kostentragung
e kot Gegebenheiten durch Dritten
minierten
F\i?:jen i
Gesaugen Untersuchung, K
x .. ostentragun
Seite 25 Gefahrdungsabschéatzung, 1 - =
Kostenschatzung durch Eigentiimer
27.04.2004
loptional
I Kosten-
[ Szenarienbetrachtung fiir
S planungsrechtlich
— zulassige Nutzungen
Kosten der Wertermittlung I
[ (Kontamination) Crocoll;
Einfache Untersuchung, kleiner Standort 3.000 €
mit Nebenleistungen (Feld- und Laborarb.)
groBer Schadensfall, groBer Standort; 50.000 €
ﬁ‘z?i:&:ﬁ Grundwassererkundung
ermittlung
”h
Flachen . .
L Unsicherheit
27.04.2004 - KOSten
A— | Erfahrungswerte und Schéatzwerte !
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