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Philosophie

Verbundvorhaben im

BMBF-Férdersdchwerpunkt REFINA BOdenwert (n aCh
Flachenaufbereitung)

A

A: Kommerziell
wettbewerbsfahig
(Private Projekte)

B: Marginal
wettbewerbsfahig
(PPP-Projekte)

Wertsteigerung

C: Nicht wettbewerbsfahig

Methoden der (Offentliche Projekte)
Kostenminimierung

Flachenaufbereitungs- und
Sanierungskosten

Objektivierte und transparente Wertermittiung
fahrt zur Wertsteigerung durch Minimierung
von Investitionsrisiken Frmty " v
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Rechtliche Anforderungen an die Wertermittiung

Verbundvérhaben im
BMBF-Férdersdchwerpunkt REFINA

* Legaldefinition § 194 BauGB:

,Der Verkehrswert (Marktwert ) wird durch den Preis bestimmt,

der in dem Zeitpunkt , auf den sich die Ermittlung bezieht,

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften , der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstlcks [...]
ohne Riucksicht auf ungewohnliche oder persodnliche Verhaltnisse
Zu erzielen ware."

* Eine schadliche Bodenveranderung auf Grundstiicken
mit industriellen Vornutzungen ist in Ubereinstimmung
mit § 194 BauGB und mit 8 5 WertV ein bewertungserhebliches
Merkmal , das im Rahmen der Verkehrswertermittiung quantifiziert
werden muss.
Dieser Satz gehort heute zur besonderen Sachkunde jedes
Sachverstandigen! S, e 9
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Rechtliche Anforderungen an die Wertermittiung

Verbundvérhaben im
BMBF-Férdersdchwerpunkt REFINA

84 Abs. 3,4 BBodSchG fordern eine nutzungsbezogene Sanierung
bei Einhaltung von 6kologischen Mindeststandards

* Dbei regelmaliig verbleibender Restkontamination
(Verhaltnismaldigkeitsgrundsatz)  keine ,Nullsanierung®.
Es bleibt daher auch nach erfolgter Sanierung ein ,technischer
Minderwert “ (z.B. erhdhte Bauaufwendungen).

 Daneben bleibt regelmalig ein ,merkantiler Minderwert
wegen des Verdachts verborgen gebliebener Schaden oder
allein aufgrund des ,Stigmas “ einer zuvor durchgeflihrten Sanierung.
Es reicht die irrationale Angst,
dass trotz erfolgreicher Sanierung etwas zurlickgeblieben sein konnte,
wenn der Markt darauf mit Preisabschlagen reagiert.

« Der ,merkantile Minderwert* gehort zu den tatsachlichen Eigenschaften
und der sonstigen Beschaffenheit eines Grundstuicks und ist damit
notwendiger Bestandteil der Verkehrswertermittlung
(Vgl. Kleiber/Simon 2007, S. 472ft.). AT R —
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Status quo der Wertermittlung

Verbundvérhaben im

BMBF-Férdersdchwerpunkt REFINA

Defizite in praktischer Verkehrswertermittlung bei
Vorliegen Okologischer Lasten (haufig nur verbale
Bertcksichtigung ohne Quantifizierung von Risiken
der resultierenden Verkehrswertbeeinflussung)

Konsens: Altlasten bedeuten eine Wertminderung  von
Grundsticken aufgrund Kosten einer Gefahrenabwehr
und nachnutzungsadaquaten Sanierung.

o FUr Investoren stellt ein Grundstiickserwerb eine per se
risikobehaftete Investition dar, deren Attraktivitat durch
0konomische und psychologischen Unsicherheiten
In Frage gestellt wird.

Notwendigkeit einer Risikoquantifizierung und
wirtschaftlichen Risikoabschatzung.
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Status quo der Wertermittlung |

Verbundvérhaben im
BMBF-Férdersdchwerpunkt REFINA

» Grundlagen fir die Zusammenarbeit von -
Wertermittlern (WE) und Umweltsach- § st
verstandigen (USV) erarbeitet (ITVA): =

— Ziel: Risikkominimierung durch
Verzahnung umweltfachlicher
und baufachlicher Wertermittiung

Monetare Bewertung

o6kologischer Lasten auf Grund-

- durCh USV Ermlttlung und sticken und deren Einbeziehung
Monetarisierung der Inanspruchnahme- n die Verkehrswertermittlung

und Investitionsrisiken 4

« ABER: Umgang mit verbleibenden
Okonomischen Unsicherheiten
(Kostenspannen) und Stigmaeffekten ungeklart.
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Erweiterung der Wertermittlung

(Bemessung des "kaehrswartea)

;

Ergebnis des herangezogenen Verfahrens (§7-1.2 WertV),
d h. Vergleichswert oder Ertragswert oder Sachwert

: .

Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstucksmarkt Heranziehung anderer Verfahrensergebnisse
(87-1 und §3-3 WerlV) (§7-1,2 WerlV)

Verbundvérhaben im
BMBF-Férdersdchwerpunkt REFINA

:

— Umwelt-Gutachten:
Wertrelevante prognostizierte s ,
) sanierungsbedingte Kosten <¢———| Frognose sanierungs-

Berticksich- bedingter Kosten

tigung noch
ausstehend

Merkantile Minderwerte
bzw. Marktorientierte Risikoabschlage

\erkehrswert
nach §194 BauGB
ﬁ HELMHOLTZ EBERHARD KARLS

ZENTRUM FUR UNIVERSITAT
UMWELTFORSCHUNG TUBINGEN
UFZ

Risiko-Scoring
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In Anlehnung an: Crocoll et al. in TerraTech 10/2007
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Bewertungsrelevante Risiken

Verbundvérhaben im
BMBF-Férdersdchwerpunkt REFINA

« Potentielle Kaufer vornutzungsbelasteter Immobilien sehen sich einer
Reihe von wertrelevante n Risiken ausgesetzt:

— Investitionsrisiken : Mehrkosten flr die Sanierung und
Flachenaufbereitung, die nicht bei einem unbelasteten Grundstlick
anfallen.  Sie sind unsicher, kbnnen im Sanierungsfortschritt mit
zunehmenden Informationen sicherer bestimmt werden.

— Nutzbarkeitsrisiko : Unmoglichkeit bestimmte Nachnutzungs-
vorhaben zu realisieren (bspw. Kinderspielplatz).

— Offentlich- und privatrechtliches Inanspruchnahmerisiko : auf
MalRnahmen zur Gefahrenabwehr und zum Schadensersatz.
Es ist bei blofem Altlastenverdacht sehr unsicher abzuschéatzen.

— Stigma : Imageschaden und Beflrchtung verborgen gebliebener
Schaden trotz fachgerechter Sanierungsdurchflihrung
Klingt langsam erst nach der Sanierung ab. Z oz s
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Zeitabhangigkeit bewertungsrelevanter Risiken

Marktorientierter Risikoa_

Verbundvérhaben im
BMBF-Férdersdchwerpunkt REFINA
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Zusammenfassung

Verbundvérhaben im
BMBF-Férdersdchwerpunkt REFINA
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Verbundvérhaben im
BMBF-Férdersdchwerpunkt REFINA

Vielen Dank |

Kontakt:
Prof. Dr. Reimund Schwarze: reimund.schwarze @ufz.de
Dipl.-Volksw. Stephan Bartke: stephan.bartke@ufz.de

Helmholtz-Zentrum fur Umweltforschung — UFZ
Department Okonomie

Permoserstral3e 15

04318 Leipzig

Verbundvorhaben im

BMBF-Fordersdchwerpunkt REFINA

gien zur nachhaltigen Inwertsetzung nicht wettbewerbsfahiger Brachflachen

2 www.sinbra.de www.ufz.de www.ifg.uni-tuebingen.de/
& departments/zag/
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