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Bewertung okologischer Lasten

In jedem Wirtschaftssystem spielen Immobilien eine maBge-
bende Rolle. Sie stellen Investitionsobjekte dar, sind Transak-
tionsglter und tragen zur Geldschépfung durch hypotheka-
rische Beleihung bei. Zur Gewahrleistung der erforderlichen
Rechtssicherheit und Publizitat fir die Marktteilnehmer im Um-
gang mit Immobilien hat sich eine Reihe spezialgesetzlicher
Vorschriften entwickelt.

Zudem zeichnen sich Immobilien durch eine lange Lebens-
dauer und eine geringe Umschlaghaufigkeit aus, wodurch
— im Gegensatz zu anderen Assets — tagesaktuelle Preise, die
allen Marktteilnehmern zugénglich sind, nicht vorliegen. Die
Wert-ermittlung erfolgt durch Sachverstandige im Zuge der
Bewertung, die aus unterschiedlichen wirtschaftlichen Motiven
wie zB Kauf, Beleihung, Feststellung der Bemessungsgrundla-
ge fur Besteuerung und Projektentwicklung erforderlich wird.
Die Marktteilnehmer haben hierbei einen Anspruch auf rechts-
sichere (nachvollziehbar, reproduzierbar), marktgerechte und
sachlich korrekt ermittelte Bewertungsergebnisse. Nur dadurch
ist eine Stabilitdt im Geschéftsverkehr mit Immobilien gewéhr-
leistet. Zur Ermittlung des Marktwertes hat die Bewertungswis-
senschaft eine Reihe von Methoden und Verfahren entwickelt.

Grund und Boden ist aber auch ein 6kologisch héchst anfal-
liges Gut. Intensive industrielle und gewerbliche Tatigkeiten ha-
ben ihre Spuren hinterlassen und zu teilweise massiven Kon-
taminationen des Bodens, aber auch von Grundwasser und
Bausubstanz gefuhrt.

Solange keine gesetzlichen Regelungen zum Schutz von Bo-
den und Grundwasser existierten, waren derartige Kontami-
nationen — mit der Ausnahme, dass eine Nutzung nicht mehr
moglich war bzw Nachbarschaftsrechte beeintrachtigt wurden
— nicht wertrelevant. Mit Aufkommen des Umweltschutzge-
dankens und der umfangreichen rechtlichen Regelungen zum
Schutz der Umwelt wurden Kontaminationen zum wertbeein-
flussenden Faktor.

Die Immobilienwirtschaft sah sich groBteils vollkommen unvor-
bereitet mit dieser neuen Situation konfrontiert, die Reaktionen
reichten von Nichtbeachtung bis Unterschatzung. Unterstltzt
wurde diese Entwicklung von der Fille neuer umweltrechtlicher
Vorschriften, die alle ausschlieBlich das Ziel des Schutzes von
Umweltgltern verfolgten, den Anforderungen eines modernen
Wirtschaftssystems im Umgang mit Immobilien aber keinesfalls
entsprachen.

Externe Einflisse auf die Immobilienwirtschaft wie die Liberali-
sierung ehemals monopolistischer Wirtschaftsektoren, die Pri-
vatisierung von Staatsmonopolen, die Globalisierung der Wirt-
schaft, gedanderte Rechnungslegungsvorschriften sowie Basel
Il haben ehemalige Staatsmonopolisten und Betriebe der Old
Economy veranlasst, nicht betriebsnotwendige Liegenschaften
zu verwerten. Zugleich hat im Zuge der EU Osterweiterung eine
intensive Entwicklungstatigkeit in den CEE L&ndern stattgefun-
den.

Die industrielle Vornutzung vieler dieser Flachen hat zu teilwei-
se massiven Kontaminationen des Bodens, des Grundwassers
und der Bausubstanz gefuhrt, die sich je nach AusmaB und
Ausdehnung mittelbar oder unmittelbar auf die Méglichkeiten
der Wiedernutzung auswirken und somit wertrelevante Sach-
verhalte darstellen.

Der Erwerb eines Grundstlickes kann im Kontaminationsfall mit
erheblichen Risiken verbunden sein. Ist der Boden mit schad-
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lichen Substanzen verunreinigt, stellt diese Verunreinigung
einerseits eine Gefahrdung fir die Grundstlicksbewohner dar,
andererseits besteht die Gefahr einer Inanspruchnahme durch
Behorden und/oder privater Dritter. Ein Grundsttickseigentu-
mer hat somit immer damit zu rechnen als Haftungsadressat
flr eine Sanierung in Anspruch genommen zu werden. Neben
mdglichen Gesundheitsgefahrdungen erfolgt immer eine ma-
terielle Entwertung des Grundeigentums, die sich in der Ein-
schrankung oder dem Wegfall der Verkauflichkeit, der Belei-
hung als dingliche Sicherstellung fur Kredite, der Mdglichkeit
der Vermietung, Verpachtung und Bebauung bis zur Unbe-
wohnbarkeit niederschlagt.

Andererseits ist Grund und Boden ein unverzehr- und unver-
mehrbarer Produktionsfaktor und wirft nur dann einen Ertrag
ab, wenn er entsprechend bewirtschaftet wird. Ungenutzte und
brach liegende Grundstlicke sind unproduktiv und verursa-
chen ausschlieBlich Kosten. Potenzielle Kaufer und Investoren
haben vermehrt durch die Nichtkalkulierbarkeit des ,Altlasten-
risikos” vom Kauf und der Entwicklung kontaminationsverdach-
tiger Grundstticke Abstand genommen und sind auf Alternativ-
standorte mit geringerem Risiko, meist auf der grinen Wiese,
ausgewichen.

Der vorliegende Beitrag soll darlegen, dass kontaminations-
bedingte Risiken durchaus erkennbar, bewertbar und be-
herrschbar sind, wobei eine sachliche Einschrankung auf Ver-
unreinigungen des Bodens, des Grundwassers und der Bau-
substanz erfolgt. Zur Bewertung weiterer Umweltfaktoren wie
Larm, Luftschadstoffe, Geruch, Elektrosmog und elektrische
Felder siehe die Arbeit von Huemer, Kaufmann, Kerschner, Mayr
und Steller".

2. Ausgangslage

Kontaminationen des Bodens, Grundwassers oder der Bau-
substanz wirken durch Ertragsminderung oder unmittelbare
Kostenwirksamkeit direkt auf den Verkehrswert und sind somit
bewertungsrelevant. § 3 (3) Liegenschaftsbewertungsgesetz
(LBG) schreibt vor, Rechte und Lasten, die mit der zu bewer-
tenden Sache verbunden sind und deren Wert beeinflussen,
bei der Bewertung entsprechend zu bericksichtigen. Wenn
eine Bewertung von Rechten und Lasten nach den in §§ 2 bis
7 enthaltenen Regeln nicht mdglich ist, muss der vermbgens-
werte Vorteil des Berechtigten bzw der vermdgenswerte Nach-
teil des Belasteten herangezogen werden.

Auch ONORM B 1802 beschreibt in Punkt 4.2.6 ,Beschaffen-
heit und Eigenschaften“ objektiv fassbare Merkmale zB Belas-
tungen mit Ablagerungen, insbesonders Sonderabfalle, Um-
welteinfliisse, etc als EinflussgréBen der Wertermittlung.

Internationale Bewertungsrichtlinien wie die European Evalua-
tion Standards (EVS) widmen sich in Leitlinie 1: Spezielle den
Wert beeinflussende Faktoren ausfihrlich den Umweltfaktoren
und zahlen sie zu jener Reihe von Faktoren, die gewdéhnlich bei
der Erstellung eines Gutachtens berticksichtigt werden muassen.

Es ist somit Aufgabe des Wertermittlers alle wertbestimmenden
Faktoren somit auch wertrelevante 6kologische Lasten zu be-
rucksichtigen. Der Gutachter setzt sich bei Nichtbertcksichti-
gung dem Risiko von Haftungsansprtichen aus, da der ermittelte
hypothetische Wert ohne Berlcksichtigung der ékologischen
Lasten und der tatsachliche Wert deutlich auseinander liegen
kénnen. So ist es unerheblich, ob eindeutige Hinweise Uberse-
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hen oder Alibiformulierungen wie ,Das Gutachten wurde ohne
Bertcksichtigung moglicher Altlasten erstattet”, ins Gutachten
aufgenommen werden. Denn weist das Grundsttck dann tat-
sachlich ékologische Lasten auf ist der ermittelte Verkehrswert
lediglich ein hypothetischer Rechenwert.

In diesem Zusammenhang muss immer wieder festgestellt wer-
den, dass vor allem die Begriffe Verdachtsflachen und Altlasten
in willkarlicher und unterschiedlichster Art und Weise verwen-
det werden. Beide Begriffe entstammen der Umweltgesetzge-
bung der 90er Jahre und mussen vorerst auf ihre immobilien-
wirtschaftliche Relevanz und Auswirkung geprift werden.
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Abbildung 1: Immobilienwirtschaftliche Relevanz der Begriffe Altlast und
Verdachtsflédche

Altlasten liegen dann vor, wenn erhebliche Gefahren fur die Ge-
sundheit des Menschen oder die Umwelt ausgehen, somit die
Erheblichkeitsschwelle Gberschritten wird (siehe Abbildung 1).
Im Gegensatz zur Bundesrepublik Deutschland, wo im Bun-
desbodenschutzgesetz (BBodSchG) gesetzlich festgelegte
MaBnahmenschwellenwerte regeln, wann schédliche Boden-
verunreinigungen vorliegen, gibt es in Osterreich hierzu keine
gesetzlichen Grenzwerte. Angewandt werden kann die ONORM
S 2088 (Teil 1: Altlasten — Gefahrdungsabschétzung fur das
Schutzgut Grundwasser, 1. 4. 2004 und Teil 2: Altlasten — Ge-
fahrdungsabschatzung fur das Schutzgut Boden, 1. 6. 2000),
die Pruf- (PW) und MaBnahmenschwellenwerte (MSW) vorgibt.
Demnach sind bei Uberschreiten der MaBnahmenschwellen-
werte in der Regel Sicherungs- oder SanierungsmaBnahmen
notwendig. Es gehen somit im Sinne des Altlastensanierungs-
gesetzes (AlISaG) erhebliche Gefahren flir die Gesundheit
des Menschen oder die Umwelt aus, wodurch die MaBnah-
menschwellenwerte auch als Erheblichkeitsschwelle definiert
werden kénnen.

Fur Grundwasserverunreinigungen kann als Erheblichkeits-
schwelle infolge der wasserrechtlich verpflichtenden Einhal-
tung der Trinkwasserqualitat fir Grundwasser die Grenzwerte
des Osterreichischen Lebensmittelbuches (OLB), Kodexkapital
B1, Trinkwasser angesehen werden.

Bei Uberschreitung der Erheblichkeitsschwelle kénnen be-
hoérdliche Auftrage zur Sicherung oder Sanierung an den Ver-
pflichteten erteilt werden, es entstehen somit unmittelbare und
unbeeinflussbare Kosten.

Mit Verordnung einer Liegenschaft als Altlast sind eine Rei-
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he rechtlicher Konsequenzen verbunden. So verbieten die
Raumordnungsgesetze einiger Lander die Widmung derartiger
Grundstlicke als Bauland. Andererseits besteht bei Altlasten,
die vor dem 1. 7. 1989 entstanden sind, die Mdglichkeit der
Férderung von Sicherungs- und SanierungsmaBnahmen nach
dem Umweltférderungsgesetz (UFG). Abfélle aus der Siche-
rung und Sanierung von Altlasten und Verdachtsflachen sich
auch von der Beitragspflicht nach dem Altlastensanierungsge-
setz (AISaG) befreit.

Im Gegensatz dazu sind Verdachtsflachen all diejenigen Fla-
chen, von denen aufgrund friherer Nutzungsformen erheb-
liche Gefahren fur die Gesundheit des Menschen oder die Um-
welt ausgehen kdnnen (siehe Abbildung 1). Das begriindende
Tatbestandsmerkmal ist somit ausschlieBlich die frihere Nut-
zungsform, tatsachliche Untersuchungen sind nicht erforder-
lich. Diese obliegen dem Bundesminister fur Land- und Forst-
wirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft, der eine Bewertung
von Verdachtsflachen durchzuflihren hat, die bei Uberschreiten
der Erheblichkeitsschwelle die Verordnung als Altlast zur Fol-
ge hat. Ein Ausscheiden aus dem Verdachtsflachenkataster fuir
den Fall, dass die Erheblichkeitsschwelle nicht Uberschritten
wird, sieht das Gesetz nicht vor.

Bau- und immobilienwirtschaftlich relevant ist aber, dass bei der
Nutzung eines Grundstulickes bereits Mehrkosten anfallen kén-
nen, obwohl keine Altlast vorliegt, die Erheblichkeitsschwelle
somit nicht Uberschritten ist. Dies ist zum Beispiel dann der Fall,
wenn die Entsorgung des Bodenaushubs infolge einer Kontami-
nation statt auf einer billigeren Bodenaushubdeponie (BOD) mit
Mehrkosten auf einer teureren Baurestmassendeponie (BRM)
erfolgen muss. In diesem Fall wird die Mehraufwandsschwel-
le, definiert als ,Bodenaushubqualitdt (BOD)“, Uberschritten
und es fallen mittelbare, beeinflussbare Kosten gegenuber der
Nutzung eines nicht kontaminierten Grundsttickes an. Wann es
tatséchliche Mehrkosten sind héangt vom Einzelfall ab, insbe-
sonders der Vornutzung des Grundsttickes und des Umfelds.
Bei verkehrsublicher sowie gesetzes- und bescheidkonformer
gewerblicher Nutzung kann die Mehraufwandsschwelle auch
die Baurestmassenqualitat sein, da dies der verkehrsublichen
Abnutzung des Grundstlckes entspricht.

Es ist also aus bau- und immobilienwirtschaftlicher Sicht vor-
teilhaft nicht von Altlasten und Verdachtsflachen, sondern von
Okologischen Lasten oder Kontaminationen zu sprechen.

Okologische Lasten oder Kontaminationen umfassen somit
samtliche Eigenschaften eines Grundstickes (Boden, Grund-
wasser, Bausubstanz), die unter den wertrelevanten Geltungs-
bereich von Umweltgesetzen (zB Abfallwirtschaftsgesetz, Alt-
lastensanierungsgesetz, Wasserrechtsgesetz, Forstgesetz, Im-
missionsschutzgesetz Luft, etc) oder sonstiger umweltschutz-
bezogenen Regelwerke (Richtlinien, Normen, etc) fallen und
wirtschaftliche und technische Restriktionen in der Bewirtschaf-
tung des Grundstlickes bewirken, die fir den Eigentimer oder
Nutzer zu quantifizierbaren Mehraufwendungen oder finanziel-
len EinbuBen fihren’".

3. Derzeitige Bewertungspraxis

Derzeit ist es in der géngigen Bewertungspraxis Ublich &ko-
logische Lasten ganzlich unberlcksichtigt zu lassen oder be-
wusst durch eine AusschlieBungsklausel als wertrelevante Ein-
flussgréBe zu negieren, wie nachstehende Beispiele zeigen.

,Uber eine allfillige Kontamination kénnen keine Aussagen
getroffen werden, es gibt aber keine Verdachtsmomente in
diese Richtung. In der Bewertung wird davon ausgegangen,
dass der Boden nicht kontaminiert ist.“

,ES erfolgte auch — mangels Verdachtsmomenten — keine Alt-
lastentiberpriifung. ”

,Eine Bodenuntersuchung wird gesondert vorgenommen.
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Die Bewertung ist ohne Berticksichtigung allfélliger Altlasten
vorzunehmen.“

»Die Bewertung erfolgte unter der Annahme, dass keine Kon-
taminierung vorliegt, dass also keine Eluatklasse schlechter
als 2A vorliegt. “

Wie wenig dem Risiko der Wertminderung durch 6kologische
Lasten derzeit auch in Fachkreisen Bedeutung beigemessen
wird, manifestiert sich auch im Kommentar zum Liegenschafts-
bewertungsgesetz. Im Beispiel 7, Bewertung einer Industrie-
liegenschaft, fehlt jeglicher Hinweis auf Verdachtsmomente
oder Erhebungen zu 6kologischen Lasten, ja sogar die Aus-
schlussklausel'.

Oftmals werden den Verkehrswertgutachten auch Subgutach-
ten beigelegt, die allféllige Entsorgungskosten schatzen und
als wertrelevant vom, unter der Annahme einer unbelasteten
Liegenschaft, ermittelten Liegenschaftswert in Abzug bringen.
Diese Vorgangsweise birgt gewisse Risiken, weil nicht zwischen
unmittelbaren Sanierungskosten infolge o6ffentlich-rechtlicher
Verpflichtungen und mittelbaren Kosten aus der mdéglichen
oder vorgesehenen Nutzung unterschieden wird. Die geplante
Nutzung bestimmt das Aushubvolumen und somit die Entsor-
gungskosten flr belastete Béden. Es ist augenscheinlich, dass
héhere Entsorgungskosten anfallen, wenn eine Tiefgarage ge-
plant ist, als wenn eine oberflachenversiegelte Parkflache vor-
gesehen ist. Sollte die geplante Nutzung zum Wertermittlungs-
stichtag nicht bekannt sein, misste eine Annahme getroffen
oder das ,best use Prinzip“ zugrunde gelegt werden.

Zu bertcksichtigen ist auch, ob die Entsorgung des Aushubs
eine Sanierungsverpflichtung darstellt und wer zur Durch-
fuhrung verpflichtet ist. Sind die Kosten durch einen verursa-
chenden Dritten und nicht den Liegenschaftseigentimer zu
tragen, so sind sie nicht wertrelevant.

Auch die oftmals gelbte Praxis, bereits bestehende Gefahr-
dungsabschéatzungen nach dem Altlastensanierungsgesetz
der Bewertung zugrunde zu legen, hilft aus bewertungswis-
senschaftlicher Sicht nicht wirklich weiter. Diese Gefahrdungs-
abschatzungen werden unter der Vorgabe des Schutzes von
Boden und Grundwasser erstellt und dienen dazu, durch Be-
schreibung von Art, AusmaB und Reichweite den Handlungs-
bedarf und die Prioritat von MaBnahmen zur Gefahrenabwehr
festzulegen. Die immobilienwirtschaftliche Bewertung hat je-
doch die Aufgabe, diejenigen Mehrkosten, die im Vergleich
zur Nutzung eines unbelasteten Grundstliickes anfallen, zu
monetarisieren. Hierbei ist die Wirtschaftlichkeit des auf die
Nachnutzung abgestimmten Sanierungsverfahrens ebenso zu
berlcksichtigen wie die Entsorgung von Abbruch- und Aus-
hubmaterial, auch wenn von diesen keine Gefahr ausgeht, sie
aber infolge ihrer Abfalleigenschaft den Bestimmungen des
Abfallwirtschaftsgesetzes 2002 (AWG 2002) entsprechend zu
entsorgen oder behandeln sind.

Kleiber fUhrt im Standardwerk zur Bewertung ,Verkehrswerter-
mittlung von Grundstlicken“'s drei Moglichkeiten an, wie bei
der Bewertung von Liegenschaften mit dkologischen Lasten
vorgegangen werden kann:

1) Die Verkehrswertermittlung erfolgt durch Ausklammerung
einer vermuteten oder verifizierten &kologischen Last mit
Hinweis auf vertragliche Regelung im Falle einer VerauBe-
rung bzw mit Hinweis auf Notwendigkeit eines Sondergut-
achtens

2) Berucksichtigung der Wertminderung infolge 6kologischer
Lasten bemessen nach den Sanierungskosten

3) Berucksichtigung der Wertminderung durch pauschale Ab-
schlage

Die Ausklammerung der 6kologischen Last aus der Bewertung
fuhrt keinesfalls zum gewunschten Verkehrswert, sondern al-
lenfalls zu einem hypothetischen Verkehrswert. Infolge der
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betragsmaBig massiven Unterschiede ist dieser hypothetische
Verkehrswert fUr Investitionsentscheidungen nutzlos. Zielfuh-
render ist die Bertcksichtigung der Wertminderung durch An-
satz der Sanierungskosten. Wie wir spater sehen werden sind
die Sanierungskosten nur eine Teilmenge der tatsachlichen
Wertminderung einer kontaminierten Liegenschaft und fihren
auch nicht zum korrekten Ergebnis. Génzlich abzulehnen, weil
methodisch falsch und zu nicht nachvollziehbaren Ergebnissen
fUhrend, ist die Berlicksichtigung von Abschlagen. Sanierungs-
kosten als Kosten fur die Naturalrestitution stehen in keinem
Verhaltnis zum Grundstiickswert und kénnen durch Abschlage
in keinem Fall richtig bertcksichtigt werden. Man halte sich nur
vor Augen, dass die Kosten fUr eine Sanierung den unbelasteten
Grundstlckswert Ubersteigen kénnen, wodurch ein Abschlag
in Hohe des Grundstlickswertes oder dartiber angebracht wer-
den musste. Die erforderliche Begrindung des Sachverstandi-
gen kann schlussig und nachvollziehbar nur durch die Moneta-
risierung der Sanierungskosten erfolgen, wodurch man wieder
zur vorher beschriebenen Variante gelangt.

Es ist nicht ausreichend und widerspricht einer sachgerechten
Verkehrswertermittlung, wenn ein pauschalierter Abschlag vom
Bodenwert angebracht wird. Ein solcher rein spekulativer Ri-
sikoabschlag widerspricht dem fiir die Verkehrswertermittlung
geltenden Gebot, das Vorhandensein oder die Abwesenheit
wertbeeinflussender Eigenschaften des zu begutachtenden
Grundstlckes zuverlassig festzulegen. Ein solcher Risikoab-
schlag kommt allenfalls dann in Betracht, wenn weitere Er-
kenntnisse Uber die Beschaffenheit des Gegenstandes nicht
oder nur mit unzumutbarem Aufwand erlangt werden kénnen.'

4. Okologische Lasten
4.1 Was ist eine 6kologische Last?

Der Begriff der 6kologischen Last geht Uber den formal ge-
fassten Lastenbegriff des Grundbuchrechts hinaus und um-
fasst sdmtliche Eigenschaften eines Grundstuckes, die unter
den wertrelevanten Geltungsbereich von Umweltgesetzen (zB
Abfallwirtschaftsgesetz, Altlastensanierungsgesetz, Wasser-
rechtsgesetz, Forstgesetz, Immissionsschutzgesetz Luft, etc)
oder sonstiger umweltschutzbezogene Regelwerke (Richt-
linien, Normen, etc) fallen. Das Grundstliick kann unter einer
mittelbaren Einwirkung von Umwelteinfliissen wie Larm, Staub,
Geruch, Wasser, elektromagnetische Wellen, etc oder unter
unmittelbarer Einwirkung wie bei Kontaminationen von Boden,
Grundwasser oder Bausubstanz stehen. In diesem Fall ist die
Okologische Last von dauerhaftem Einfluss und beeintrachtigt
bis zu ihrer Entfernung die Substanz der Liegenschaft. Die Er-
fahrung lehrt, dass der wertmindernde Einfluss einer Kontami-
nation Uber den Zeitpunkt ihrer Entfernung hinauswirkt, da vom
Markt durch den Imageschaden ein merkantiler Minderwert?
angesetzt wird.

In diesem Sinne ist auch RL 1.11 der European Valuation Stan-
dards (EVS) zu sehen, die feststellt, dass der Wert einer Im-
mobilie, den man erhélt, wenn man unter der Annahme der
Abwesenheit von Verunreinigungen die Kosten fur AbhilfemaB-
nahmen abzieht, aufgrund der fehlenden Marktfahigkeit nicht
zwangslaufig dem Marktwert, wie er durch mégliche Gebote
am Markt nachgewiesen wird, entspricht.

Wertrelevant sind die angefiihrten Umwelteinflisse als 6kolo-
gische Lasten dann, wenn die eintretenden wirtschaftlichen
und technischen Restriktionen in der Bewirtschaftung solcher
Grundstlcke fur den Eigentimer oder Nutzer zu quantifizier-
baren Mehraufwendungen oder finanziellen EinbuBen fihren’".
Daraus folgt, dass als Voraussetzung keinesfalls eine Grenz-
wertuberschreitung vorliegen muss, es vielmehr ausreichend
ist, dass eine objektive Wahrnehmung durch die Marktteilneh-
mer gegeben ist.
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In den European Valuation Standards (EVS) werden in Richt-
linie 1.03 funf Kategoreien von Umweltfaktoren und Kontamina-
tionen unterschieden:

* natlrlich auftretende Elemente wie Radon oder Methangas,
Larmbelastigung und Luftverschmutzung

* chemische Verunreinigungen, die aus aktuellen oder in der
Vergangenheit auf dem Grundstlck durchgefuhrten Prozes-
sen resultieren oder vom Nachbargrundstiick durchgesickert
sind

* perzeptorische Verunreinigungen wie zB elektromagnetische
Felder

eine bevorzugte Verwendung seitens der Investoren von be-
stimmten strukturellen Komponenten/Baumaterialien

» gefahrliche Substanzen innerhalb des Gebaudes

In der Regel hat man es mit vornutzungsbedingten &kolo-
gischen Lasten zu tun, also Eigenschaften eines Grundstlickes,
die durch lokale historische Nutzung entstanden sind.

4.2 Wie kénnen 6kologische Lasten den Liegenschafts-
wert beeinflussen?

Die Rechtsordnung sieht das Eigentumsrecht an Grund und
Boden als umfassendes Vollrecht an. Es stehen somit dem
Eigentimer alle faktischen und rechtlichen Nutzungs- und
Verwertungsmoglichkeiten offen. Je weniger dieses Nutzungs-
recht in der Realitat durch Ver- und Gebote eingeschrankt ist,
je universeller somit die Nutzungsmaéglichkeiten sind, desto hé-
her ist der Wert der Sache.

So bewirken Verpflichtungen zur Beseitigung gesetzwidriger
Zustande einen Sanierungsaufwand, erforderliche Abbruch-,
Aushub- und EntsorgungsmaBnahmen zusatzliche Kosten zur
Herstellung der Nutzbarkeit (Baureifmachung) und Einschran-
kungen der zuldssigen Bebauung in horizontaler und/oder ver-
tikaler Richtung infolge von Bodenkontaminationen geringere
kinftige Ertrage. Alles resultiert in einem geringeren Wert der
Liegenschaft. Im Falle der Sanierungsverpflichtung spricht man
vom Inanspruchnahmerisiko, ansonsten vom Nutzungsrisiko.

Inanspruchnahme ist die Durchsetzung der Pflicht zur Finanzie-
rung einer aus offentlich-rechtlichen und/oder zivilrechtlichen
Normen anzuordnenden oder anderweitig durchsetzbaren MaB-
nahmen zur Behandlung, Abwehr, Vorsorge und Sanierung auf-
grund von Vorsorge-, AbwehrmaBnahmen-, Abfallentledigungs-,
Wertausgleichs-, Arbeits- und Gesundheitsschutzpflicht, sofern
sie geeignet, erforderlich und verhaltnismaBig sind.

Im Falle der unmittelbaren 6kologischen Lasten besteht somit
eine tatséchliche oder durchsetzbare Verpflichtung zur Uber-
nahme von Kosten sowohl fir MaBnahmen zur Gefahrenab-
wehr oder zur Wiederherstellung des gesetzmaBigen Zustan-
des auf Grundlage offentlich rechtlicher Bestimmungen, als
auch zur Befriedigung von Schadenersatz- und Beseitigungs-
ansprichen, basierend auf privatrechtlichen Bestimmungen.
Es entsteht dadurch fir den Verpflichteten ein unmittelbarer
Finanzbedarf. Mit dem Inanspruchnahmerisiko ist somit eine
unmittelbare Behebungspflicht aufgrund verpflichtungsbegrin-
dender Offentlich-rechtlicher oder privatrechtlicher Sachver-
halte verbunden.

Eine privatrechtliche Inanspruchnahme entsteht in der Regel
bei Beeintrachtigungen von Nachbargrundstiicken infolge ei-
ner rechtswidrigen und das nach den értlichen Verhéltnissen
gewohnliche MaB Uberschreitenden Umweltbelastung.

Die Héhe des Inanspruchnahmerisikos ist grundsétzlich kaum
steuerbar, da die Sanierungsgrenzwerte nach gegenwartiger
Rechtslage unabhangig von der beabsichtigten Nachnutzung
von der Behorde festgelegt werden. Im Sinne des Vorsorge-
prinzips werden meist Sanierungsziele festgelegt, die eine uni-
verselle Bodennutzung ermoglichen.
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Der Finanzbedarf und der Verpflichtungsumfang richten sich
nach den spezialgesetzlichen Vorschriften. Diese sehen MaB-
nahmen mit dem Ziel der Gefahrenabwehr vor. Selbst bei voll-
standiger Erflllung des gesetzlichen Auftrages kann jedoch ein
Zustand vorliegen, der fur den Grundeigentimer weiterhin eine
Last (= Wertminderung) darstellt. Die Gefahrenabwehr ist nur
Teilmenge der durchzufihrenden MaBnahmen, meist entste-
hen auch abfallrechtlich bedingte Mehrkosten flr die Entsor-
gung von Abbruch- und Bodenaushubmaterial im Vergleich zur
Nutzung eines unbelasteten Grundstiickes.

Das Investitionsrisiko als Teil des Nutzungsrisikos umfasst
die Kosten aufgrund von Umweltschutzverpflichtungen, die im
Zusammenhang mit der Umsetzung der kinftigen, geédnderten
und rechtlich zulassigen Nutzung zu erwarten sind. Entstehen
Kosten ausschlieBlich als entgangener Gewinn durch eine ein-
geschrankte Ertragslage, so bezeichnet man dies als Nutzbar-
keitsrisiko. Es entsteht eine potenzielle Behebungspflicht in
Verbindung mit einem mittelbaren Finanzbedarf, der erst als
Erldsschmélerung durch die Nutzung schlagend wird.

Risiko Auswirkung Auslésung Finanzbedarf
Inanspruchnahme- Sanierungsver- Uberschreitung von Grenz- unmittelbar,
risiko pflichtung aufgrund ~ werten (zB ON S2088) kaum beein-
offentl.-rechtl. Bestim- flussbar
mungen .
Sanierungsver- Rechtswidrige Uberschrei-
pflichtung aufgrund  tung des orts(iblichen
privatrechtl. Bestim- MaBes der Umweltbeein-
mungen trachtigung
Investitionsrisiko Mehraufwand bei Entsorgungsverpflichtung  mittelbar,
Baureifmachung nach AWG und Uber- beeinflussbar
Nutzbarkeitsrisiko  Beschrédnkung der  schreiten der Grenzwerte  nicht beein-
Nutzbarkeit far Bodenaushub nach flussbare
DVO Vermoégens-
minderung

Das Nutzungsrisiko besteht aus Investitions- und Nutzbarkeitsrisiko
DVO Deponieverordnung AWG Abfallwirtschaftsgesetz

Tabelle 1: Risiken bei 6kologischen Lasten

Aufgrund der Fiktion der innerhalb der Rechtsordnung univer-
sellen Nutzung der Liegenschaft bestimmen nicht die aktu-
ellen tatsachlichen, sondern auch die faktisch méglichen und
rechtlich zuldssigen Nutzungen den Wert (,best use Prinzip®).
Die héchstwertige Nutzung bestimmt somit auch den Wert der
Okologischen Last. Dem sind naturlich durch das Wirtschaft-
lichkeitskriterium Grenzen gesetzt. Steigen die zuséatzlichen,
durch die 6kologische Last verursachten Mehrkosten tberpro-
portional an, kann die héchstwertige Nutzung nicht realisiert
werden (= Nutzbarkeitsrisiko).

Eine Wertminderung von Liegenschaften durch &kologische
Lasten spielt beim Eigentumstbergang (Kauf), Besicherungen
(Pfandrecht), Leasinggeschéften, Bestandsvertrdgen (Miete,
Pacht), Bilanzierung (Anlagevermdgen, Ruckstellungen) und
steuerlichen Behandlung (Einheitswert) eine Rolle (siehe im
Detail in /).

4.3 Mit 6kologischen Lasten verbundene Risiken

Das Risiko stellt die quantifizierte Verlustmoglichkeit dar und ist
das Produkt aus Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadensho-
he ausgedriickt in Wahrungseinheiten. Seine Quantifizierung
erfolgt durch Monetarisierung und ist grundsatzlich Experten-
einschatzungen. Die Wahrscheinlichkeit der Realisierung ist
abhangig von den umweltrelevanten Rechtsmaterien, die Héhe
ist begrenzt durch die einzusetzenden Mitteln zur Wieder-
instandsetzung bzw die entstehenden ErléseinbuBen durch
Nutzungs- bzw Verwertungseinschrankungen. Das Risiko infol-
ge Okologischer Lasten (Inanspruchnahme- und Nutzungsrisi-
ko) ist somit das monetére Aquivalent von Verpflichtungen und
Restriktionen, die einem bestimmten Akteur zuzuordnen sind.
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Wer kann durch 6kologische Lasten einen &konomischen
Schaden erleiden?

Liegenschafts-
eigentumer, Nutzer:

Inanspruchnahme (Kosten fur Gefahren-

erforschung, Sicherung, Sanierung,

Abfallbeseitigung)

* Wertminderung durch Nutzungs-
beschrankungen

* Einnahmenausfall (Betriebsstilllegungs-

risiko)

Mehrkosten durch Entsorgung (= Abfall-

beseitigungsrisiko), Baufuihrung

(= Baukostenerhdhungsrisiko, Bauzeit-

verlangerungsrisiko)

entgangener Gewinn durch spatere

Inbetriebnahme

subsidiare Inanspruchnahme

Kreditausfallrisiko (Zahlungsunfahigkeit
des Schuldners wegen Inanspruchnah-
me)

Besicherungsrisiko durch Wertminderung
Verwertungsrisiko der verpfandeten

Kaufer, Investor:

Bank, Kreditinstitut:

Liegenschaft

Leasinggeber: * Inanspruchnahme als Grundsttickseigen-
timer

Versicherung: + Ubernahme von Haftungs- und Haft-

pflichtrisiken
Rechtsberater, Makler, * Haftung wegen Fehleinschatzung oder
Gutachter: Unterlassung der Warnpflicht

Offentliche Hand: + Ubernahme der Sanierungskosten bei
Ausfall des Verpflichteten

Durch die Vielzahl moglicher Risiken bei Immobilientrans-
aktionen und -entwicklung ist es leicht nachvollziehbar, dass
eine erhebliche Zahl von Grundstlicken am Wirtschaftskreis-
lauf nicht mehr teilnimmt und als ungenutzte Fldche brachliegt.
Umso wichtiger ist es diese Risken zu quantifizieren und be-
herrschbar zu machen, um diese meist hochwertigen Flachen
wieder in den Wirtschaftskreislauf einzubinden.

5. Bewertungsverfahren und -methodik
5.1 Bewertungsgrundsatze

Um den Ansprichen der Marktteilnehmer auf rechtssichere,
marktgerechte und sachlich korrekte Verkehrswerte zu ent-
sprechen, muss die Wertermittlung mit dem Ziel erfolgen, dass
Eigentum und Nutzung an Liegenschaften mit 6kologischen
Lasten mit denselben Kosten verbunden ist wie bei unbelas-
teten Liegenschaften. Grundsétzlich besteht die Moglichkeit
der unmittelbaren Wertermittlung durch Anwendung der klas-
sischen Verfahren (Vergleichs-, Ertrags-, Sachwertverfahren)
sowie der mittelbaren Wertermittlung durch getrennte Ermitt-
lung des hypothetischen Verkehrswerts und Monetarisierung
der Umweltrisiken (umweltfachliche Wertermittiung).

Je nach Art und Umfang der Kontamination sind folgende
Varianten zu unterscheiden:

I. Unbebautes Grundstuck mit 6kologischen Lasten
Il. Bebautes Grundstiick mit 6kologischen Lasten
a) Gebéaude nicht kontaminiert und weiterhin nutzbar

b) Gebaude nicht kontaminiert, aber aufgrund der Boden-
kontamination nicht oder nur eingeschrankt nutzbar

¢) Gebaude kontaminiert und nicht oder nur eingeschréankt
nutzbar
Bauwerke teilen als Bestandteil des Grundstlickes immer sein
Schicksal. Der Bauwert des Geb&udes wird je nach Fragestel-
lung mittels Ertragswert- oder Sachwertverfahren ermittelt. Wird
die Nutzbarkeit eines Gebaudes durch eine Bodenkontamina-
tion beeintrachtigt, fihrt dies zu einer Minderung des Verkehrs-
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wertanteils des vorhandenen Gebaudes, unabhéngig von sei-
ner Qualitat oder Alter. Zu beachten ist aber, dass zwischen der
Wertminderung infolge Alter bzw Baumangel und 6kologischer
Last zu trennen ist. Die beiden Minderungskomponenten wir-
ken nicht kumulativ, sondern es ist der jeweils héhere Wert
anzusetzen. Eine Dekontamination der Bodenverunreinigung
fihrt dann wieder zu einer Werterhéhung des nicht kontami-
nierten Geb&udes.

5.2 Vergleichswertverfahren:

Kerschner' vertritt die These, dass das Vergleichswertverfah-
ren idR am besten zur Berucksichtigung von Umweltbelastun-
gen geeignet ist. Betrachtet man Liegenschaften mit Kontami-
nationen des Bodens, Grundwassers oder der Bausubstanz,
so ist diesem nicht zuzustimmen. Ist es mehrheitlich schon
schwierig Grundstlicke ahnlicher Beschaffenheit und Eigen-
schaften wie Topographie, Gro8e, etc zu Vergleichszwecken zu
finden, so ist dies wegen des Einzelfallcharakters 6kologischer
Lasten schlicht unmdéglich. Okologische Lasten sind infolge
Stoffinventar, Konzentrationen, rdumlichem Schadensbild im-
mer Einzelfélle und entziehen sich so dem Vergleich. Sollte es
dennoch gelingen, so kénnen die dabei erzielten Preise nicht
Grundlage eines Vergleichswertverfahrens sein, weil die Kaufer
nicht Uber alle kaufentscheidenden Umsténde informiert wa-
ren, wie eine Vielzahl von oberstgerichtlichen Entscheidungen
im Zusammenhang mit dem Kauf von Liegenschaften mit 6ko-
logischen Lasten belegen.

Es existiert auch kein Markt fur kontaminierte Grundsticke,
ganz im Gegenteil, Liegenschaften mit ¢kologischen Lasten
entziehen sich dem Markt, weil infolge zu hoher Sanierungs-
kosten, unklarer Haftungslagen und nicht kalkulierbarer Ver-
wertungsrisiken potentielle Investoren auf unbelastete Grund-
stlicke oder die griine Wiese ausweichen.

Da der Bodenwert auch bei den anderen Bewertungsverfahren
in der Regel mit dem Vergleichswertverfahren ermittelt wird,
stellt sich dieses Problem grundsétzlich bei allen Wertermitt-
lungsverfahren. Anwendbar ist das Vergleichswertverfahren
zur Ermittlung des merkantilen Minderwertes sanierter und in-
wertgesetzter Grundstliicke hervorgerufen durch die von den
Marktteiinehmern subjektiv. empfundene Verminderung der
Standortqualitat. Diese ergibt sich aus der Differenz der um-
weltfachlichen Wertermittlung und dem tatsachlich erzielten
Kaufpreis.

5.3 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren zur Wertermittlung von Liegen-
schaften mit 6kologischen Lasten ist direkt nur dann anwend-
bar, wenn der Ertrag unmittelbar durch die dkologische Last
beeintrachtigt wird und sonst keine weiteren Verpflichtungen
aus dem Vorhandensein der 6kologischen Last entstehen. Dies
wird dann der Fall sein, wenn zwar Beeinflussungen, somit
Uberschreitungen der ortstiblichen Werte, aber keine Beein-
tréachtigungen, somit Grenzwertliberschreitungen vorliegen. In
diesem Fall ist der verringerte Ertrag der Bewertung zugrunde
zu legen.

Einen Sonderfall stellt die ausschlieBliche Kontaminierung der
Gebaudesubstanz ohne Vorliegen einer Bodenkontamination
dar, die die Nutzung des Gebaudes so sehr einschranken,
dass sich ein negativer Gebaudereinertrag einstellt. Der Ver-
kehrswert entspricht in diesem Fall dem Bodenwert abzulglich
Abriss- und Entsorgungskosten.

5.4 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren setzt eine Bebauung der Liegenschaft
voraus. Ist die Bausubstanz kontaminiert, ergibt sich der Ge-
baudesachwert aus dem Sachwert der nicht kontaminierten
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und weiterhin nutzbaren Gebaudeteile abzlglich der Abbruch-
und Entsorgungskosten der kontaminierten Gebaudeteile. Es
ist leicht erkennbar, dass in vielen Fallen ein negativer Gebau-
desachwert vorliegen kann. Ist der Boden kontaminiert, teilt
das darauf errichtete Gebaude, unbeschadet, ob es kontami-
niert ist oder nicht, das Schicksal der gesamten Liegenschaft,
dh die Wertminderung infolge 6kologischer Lasten des Bodens
schlagen auch auf die Aufbauten durch. Zuséatzliche Wertmin-
derungen ergeben sich infolge Abbruch- und Entsorgungskos-
ten, wenn die Gebaude im Zuge der Sanierung des Bodens
abgetragen werden mussen.

Erhohte Herstellungskosten infolge ©kologischer Lasten, zB
bei der Uberbauung von Deponien, werden als Kosten flr die
Baureifmachung im Nutzungsrisiko bertcksichtigt.

5.5 Umweltfachliche Wertermittiung

Es zeigt sich, dass die bekannten Verfahren der Wertermittlung
bei Liegenschaften mit ékologischen Lasten kaum direkt an-
wendbar sind. Zielfuhrender und erfolgversprechender ist die
Kombination der Verfahren der Bewertungswissenschaften mit
einer Umweltrisikoprognose, die in der einschlagigen Literatur
als umweltfachliche Wertermittlung (siehe Abbildung 2) be-
zeichnet wird ¥/,

Diese ermittelt in einem ersten Schritt den Wert der Liegen-
schaft unter der Annahme, dass keine 6kologischen Lasten
vorliegen und bringt die Kosten fur Inanspruchnahme- und
Nutzungsrisiko in Abzug. Diese Kosten werden ausschlieBlich
als Naturalrestitution ermittelt und keinesfalls als prozentueller
Abschlag berlcksichtigt.

Abschléage sind deshalb methodisch unzuléssig, weil sich die
Okologische Last als Resultat einer individuellen Vornutzung
und auch die maBgebenden Standorteigenschaften (Geologie,
Hydrologie, etc) jeder statistischen Ableitung und Typisierung
entziehen.

Nach den Wertermittlungsrichtlinien 2006/ hat sich die Sanie-
rung an den baurechtlich zulassigen Nutzungen des Grundsti-
ckes zu orientieren. Fehlt diese, ist die nach offentlich recht-
lichen Vorschriften zu erwartende zulassige Nutzung zugrunde
zu legen. Die Kosten zur Herrichtung fir den vorgesehenen
Zweck, die auch ohne Verdacht einer Bodenverunreinigung
oder ohne Sanierung angefallen wéren, sind gegenzurechnen
(ersparte Aufwendungen).

Kostenwirksam und somit bewertungsrelevant werden da-
her nicht die tatsachlichen 6kologischen Grundstiickseigen-
schaften, sondern die aus dem rechtlichen Umfeld abgeleite-
ten erforderlichen ZusatzmaBnahmen gegenuber der Nutzung
eines unbelasteten Grundstuickes.

Diese Vorgangsweise ermoglicht dem Gutachter auch das er-
forderliche MaB an Flexibilitét, da die Uberwiegende Zahl von
Liegenschaften mit 6kologischen Lasten ehemals gewerblich
oder industriell genutzte Liegenschaften darstellen, die einer
héherwertigen Nutzung zugeflhrt werden sollen. Andererseits
setzt es ein abgestimmtes Zusammenwirken von Bewertungs-
sachverstandigen und Umweltgutachter voraus, da im Regelfall
davon auszugehen sein wird, dass der Bewertungssachver-
standige nicht Uber die ndtigen umwelttechnischen Fachkennt-
nisse verfugt.

Diese Vorgangsweise ermdglicht dem Gutachter auch das er-
forderliche MaB an Flexibilitat, da die Uberwiegende Zahl von
Liegenschaften mit 6kologischen Lasten ehemals gewerbliche
oder industriell genutzte Liegenschaften darstellen, die einer
héherwertigen Nutzung zugeflhrt werden sollen. Andererseits
setzt es ein abgestimmtes Zusammenwirken von Bewertungs-
sachverstandigen und Umweltgutachter voraus, da im Regelfall
davon auszugehen sein wird, dass der Bewertungssachver-
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standige nicht Uber die nétigen umwelttechnischen Fachkennt-
nisse verfugt.

Umweltfachliche Wertermittiung

Liegenschaftsbewertung

Annahme: unbelastete Liegenschaft ohne dkolog, Lasten

‘Wartermittlung nach nationalen und intemationalen
Werfahren

hypothetischer
Werkehrswert

Umweltrisko-
prognose
(Inanspruchnahmerisika,
Mutzungsnsiko)

Minderungsbetrag
Eoden
Minderungsbetrag
Gebaude

Minderungsbetrag
Liegenschaft

Werkehrewert .
O

Abbildung 2: Ablauf der umweltfachlichen Wertermittlung

Wesentlich im Zuge der Wertermittlung ist auch die Frage, wer
Verpflichteter zur Beseitigung der ordnungswidrigen Missstan-
de ist. Liegt die Sanierungsverpflichtung beim gegenwartigen
Eigentimer oder Ké&ufer, dann ergibt sich eine unmittelbare
Auswirkung auf den Verkehrswert, deren Hohe es zu bestim-
men gilt. Ist der Sanierungsverpflichtete ein unbeteiligter Drit-
ter, dann begrindet dies keine Verkehrswertminderung auBer
einer vorubergehenden Einschrankung der Nutzung. Zu prifen
ist jedenfalls ob der sanierungsverpflichtete Dritte wirtschaftlich
in der Lage ist seinen Verpflichtungen nachzukommen (Details
zur Haftungsfrage siehe /).

Bereits der Bewertungssachverstandige hat aufgrund von In-
formationen des Kunden, eigener Kenntnis der lokalen Bedin-
gungen, Einsicht in Grundbuch, Kataster, Verdachtsflachenka-
taster und Altlastenatlas, sowie Erhebungen der Vornutzung
des Grundstlickes und benachbarter Grundstlicke durch Re-
cherche bei der Gewerbebehdérde und den Wirtschaftskam-
mern grundsatzlich nach Verdachtsmomenten zu suchen, die
Hinwiese geben kénnen, ob die Liegenschaft kontaminiert ist.
Liegen solche Verdachtsmomente vor, hat er den Auftraggeber
darauf aufmerksam zu machen, dass ein gesondertes umwelt-
technisches Gutachten in Form einer Umweltrisikoprognose zu
erstellen ist (siehe auch European Valuation Standards (EVS),
RL 1.01-1.16). Der Umweltsachverstandige ist hierbei Gber den
Kontext der Untersuchung und die mdéglichen kinftigen Nut-
zungen zu informieren.

Die osterreichische Rechtsordnung sieht in der Abfallverzeich-
nisverordnung § 4 (4) vor, dass Bodenaushub aus Liegen-
schaften, bei denen aufgrund des Umganges mit boden- oder
wassergefahrdenden Stoffen die begrindete Annahme be-
steht, dass bestimmte gefahrenrelevante Eigenschaften zu-
treffen, als gefahrlicher Abfall gilt. Exemplarisch werden hier
metall- und mineraldlverarbeitende Betriebe, Tankstellen, Put-
zereien, Betriebe der chemischen Industrie, Gaswerke und Alt-
lasten genannt. Bei Standorten mit dieser Vornutzung ist somit
unbeschadet einer tatsdchlichen oder nur vermuteten Kontami-
nation allein durch die aufwendigen Verfahren der Ausstufung
grundsétzlich ein Mehraufwand in der Baureifmachung erfor-
derlich. Auf diese Umstande ist jedenfalls hinzuweisen.

Lehnt der Auftraggeber die Beauftragung eines Umweltsach-
verstandigen zur Erstellung einer Umweltrisikoprognose trotz
Verdachtsmomente auf Kontaminationen ab, so bleibt dem Be-
wertungssachverstéandigen nur die Mdglichkeit den Auftrag ab-
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zulehnen oder die Auftragsbedingungen so abzuandern, dass
die 6kologischen Lasten bei der Wertermittlung entweder un-
berucksichtigt bleiben oder auf Grundlage eigener Annahmen
bewertet werden. Es liegt auf der Hand, dass ein solcherart
ermittelter ,Verkehrswert” schlichtweg falsch ist und auch kei-
nem Beteiligten nitzt, weil Kaufer kontaminationsverdachtiger
Liegenschaften in aller Regel den gutachtlichen Nachweis der
Kontaminationsfreiheit fordern.

In solchen Fallen sollte der Gutachter jedenfalls Klauseln fur
den Haftungsausschluss bei Gutachten ohne eigene Untersu-
chung auf 6kologische Lasten in sein Gutachten aufnehmen.
Entsprechende Musterklauseln sind in den European Valuation
Standards (EVS) S 9.25 angefuhrt.

Unterlasst dies der Sachverstandige haftet er nach § 1299 ABGB
dem Ersteher und allen Beteiligten fur Vermdgensnachteile, die
er durch pflichtwidrige Fihrung seines Amtes verursacht (zB:
§ 141 EO). Die inhaltliche Unrichtigkeit ist jedenfalls ein typischer
Mangel, der eine Schadenersatzpflicht begrindet. Es ist jener
Zustand wieder herzustellen, der bestehen wirde, wenn die
falsche gutachterliche Aussage nicht gemacht worden ware.

Haftungseinschrankungen (Sachlage, Untersuchungsumfang,
beigestellte Information) sind nur bei leichter Fahrlassigkeit
moglich. Bei Vorsatz und grober Fahrlassigkeit kann die Haf-
tung nicht ausgeschlossen werden. Liegen Verdachtsmomente
auf 6kologische Lasten vor und hétten diese bei entsprechender
Sorgfaltspflicht erkannt werden kénnen und wurde aber auf
diese im Gutachten nicht verwiesen, dann liegt generell grobe
Fahrlassigkeit vor.

Grundsatzlich haftet der Sachverstdndige im Rahmen des
bestehenden Auftragverhaltnisses seinem Auftraggeber. Eine
direkte Haftung gegenuber einem Dritten (zB dem Kaufer der
Liegenschaft) kann dann gegeben sein, wenn

a) der Sachverstdndige als unparteiische, sachverstéandige
Vertrauensperson zu Verkaufsverhandlungen zugezogen
wurde

b) der Sachverstandige dem Kaufer als auBenstehendem Drit-
ten direkte Auskulnfte erteilt hat, die fir den Kaufer erkenn-
bar von erheblicher Bedeutung waren

c) der Sachverstandige deutlich erkennen hatte kénnen, dass
sein Gutachten fir den Dritten ausschlaggebend flr seine
Kaufentscheidung war.

Die Kosten fir Inanspruchnahme und Baureifmachung kénnen
ein betrachtliches AusmaB annehmen und den Verkehrswert
der unbelasteten Liegenschaft Gbersteigen. In diesem Fall hat
das Grundsttick einen negativen Wert, da die mit dem Eigen-
tum am Grundstlck verbundenen finanziellen Verpflichtungen
den Vermdgensvorteil auf Dauer Ubersteigen. Auch in den
European Valuation Standards (EVS) S 4.77-4.81 wird festge-
stellt, dass Grundeigentum zu einem Passivposten flihren kann,
wenn Ausgaben in Zusammenhang mit gesetzlichen oder ver-
traglichen Pflichten notwendig sind und diese den derzeitigen
Wert der Immobilie, die frei von solchen Verpflichtungen ist,
Ubersteigen. Dh es muss kein negativer realer Cashflow vorlie-
gen, es reicht ein negativer hypothetischer Cashflow.

Nach allgemeiner Auffassung gibt es keinen negativen Ver-
kehrswert, sondern nur einen negativen Grundsttckswert, weil
kein funktionierender Immobilienmarkt flr Grundstiicke mit
negativem Wert existiert.

6. Umweltrisikoprognose

Die Umweltrisikoprognose stellt den eigentlichen Vorgang
zur monetéren Bewertung der 6kologischen Risiken dar und
erfolgt getrennt vom Wertermittlungsverfahren jedoch mit klar
definierten Schnittstellen.
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Sind aufgrund der Prifung von Verdachtsmomenten Konta-
minationen madglich, hat der Bewertungssachverstandige ent-
sprechende Untersuchungen (siehe Abbildung 3) mit dem Ziel
zur Feststellung und Bewertung der Kontaminationen im Bo-
den, Grundwasser und Bausubstanz nach Art und raumlicher
Verteilung (Liegenschaftsuntersuchung) sowie des damit ver-
bundenen Risikopotentiales (Monetarisierung) durchzufihren
oder, wenn er fachlich dazu nicht in der Lage ist, einzufordern.
Wird ein eigener Umweltgutachter beauftragt, dann ist dafir
Sorge zu tragen, dass keine Geféahrdungsabschatzung im
Sinne umweltrechtlicher Gesetzesmaterien durchgefiihrt wird,
sondern nur wertbestimmende Sachverhalte untersucht wer-
den. Dies setzt eine Kommunikation und Absprache zwischen
dem Bewerter und dem Umweltgutachter voraus, in dem die
relevanten Einflussfaktoren als Fragen an den Umweltgutach-
ter formuliert werden:

* Kann die festgestellte Verunreinigung erfolgreich und mit
welchen Kosten beseitigt werden?

* Wenn die festgestellte Verunreinigung nicht vollstandig be-
seitigt werden kann, ist dann eine Sicherung grundsétzlich
oder flr einen bestimmten Zeitraum mdglich?

¢ Entstehen zusétzliche Kosten bei BaumaBnahmen unter Ge-
lande?

* Welche Kosten fallen fir begleitende MaBnahmen und Be-
gutachtung an?

* Ergeben sich rdumliche, zeitliche oder inhaltliche Nutzungs-
einschrankungen?

6.1 Ablauf

Voraussetzung fur eine Monetarisierung ist eine hinreichend
genaue qualitative und quantitative Identifizierung der Art der
relevanten Schadstoffe, ihrer rdumlichen Verteilung (Konzent-
ration, Ausdehnung) und sonstiger 6kologischer Lasten wie
Abfalle, Bausubstanz, Behalter, etc mittels ingenieurtechnischer
und naturwissenschatftlicher Untersuchungen im Rahmen der
Liegenschaftsuntersuchung. Grundséatzliche Vorgangswei-
sen sind in der ON S 2087 (Erhebung und Untersuchung von
Verdachtsflachen, 1. 1. 1997) dargelegt. Da diese Norm die
Grundlage fur die Gefahrdungsabschatzung nach dem Altlas-
tensanierungsgesetz (AlSaG) darstellt, ist die Vorgangsweise
an die immobilienbezogenen Anforderungen der umweltfach-
lichen Wertermittlung anzupassen. Die Anpassung umfasst im
Wesentlichen die Beantwortung der Frage wer zur Sanierung
der Missstande verpflichtet ist und wie ein auf die vorgesehene
Nutzung abgestimmtes Sanierungskonzept aussehen kann
(Details hierzu siehe /).

Im Gegensatz zur Gefdhrdungsabschéatzung nach dem Altlas-
tensanierungsgesetz (AlSaG) sind nicht nur Gefahrentatbestan-
de, sondern alle rechtsrelevanten Materien zu berlcksichtigen,
insbesonders nutzungsbezogene Risikokomponenten. Ziel ist
die Monetarisierung des Risikos zur Unterstitzung des Ge-
schéftsverkehrs mit Immobilien. Die Gefahrdungsabschatzung
nach dem Altlastensanierungsgesetz dient der 6ffentlichen Ver-
waltung zur Abschatzung der Gefédhrdung von Schutzgltern
und in weiterer Folge zur Ermittlung von Handlungsbedarf und
Prioritdtenreihung und ist nicht geeignet, die Risiken bei Immo-
bilientransaktionen zu bewerten.

Art und Umfang der Untersuchungen ist vom Sachverstandi-
gen so zu wahlen, dass die bewertungsrelevanten Fragen mit
ausreichender Genauigkeit beantwortet werden kénnen. Abzu-
raten ist der Umweltrisikoprognose Richtwerte oder branchen-
typische Belastungssituationen zugrunde zu legen, da diese
den Einzelfall nie ausreichend bertcksichtigen kénnen.

Da die Erhebung von Schadstoffinventar und raumlichem Scha-
densbild methodisch, aber auch aus Kostengriinden immer nur
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punktuell erfolgen kann, stellt sich die Frage der Behandlung
verbleibender Risiken. Solche kénnen einerseits infolge einer
Nichterfassung von Schadstoffen im Zuge der Liegenschafts-
untersuchung, der unvollstadndigen Entfernung der Schadstoffe
durch das gewahlte Sanierungsverfahren oder einer Nutzungs-
anderung vorliegen. Alles kdnnte Haftungsanspriiche gegen
den Sachverstandigen auslésen, wenngleich angemerkt wer-
den muss, dass im Zuge einer Umweltrisikoprognose keine
sanierungsbezogene Erkundung und Sanierungsplanung
erfolgen kann. Wenn jedoch grundlegende Regeln der Erkun-
dung auBer Acht gelassen wurden, dann greift die Haftung des
Sachverstandigen sehr wohl.

Umweltrisikoprognose

Liegenschaftsuntersuchung Monetarisierung (l11)

Ersthewartung {1} Detailuntersuchung (I}

Orientizrende
Erkundung (1)
= =

Probenicse Erst
. bawarung (1a)
3

Riskcbawartung auf Grundlags des
Sankerungs- und Nutnungakonzepts

Stanrdart
wigerschaften

Detaierkundung
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atiansrisika und ggé
weiteren Unker
suchungsbedar fest
Dafizkanalyss
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Urnwsttrisikc-
prognosse

Sielht Kosten fur
Inarspruchnabme.
und Nutzungsrisiko
fest

Gutachten
Liegenschafts-
untersuchung
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g mithets rauml
Schadensbild fest.

der A igkeit, L

Abbildung 3: Ablauf Umweltrisikoprognose

Im Zuge der Monetarisierung erfolgen begriindete und nach-
vollziehbare Aussagen Uber wertrelevante zukunftige Zustén-
de, Ablaufe und Ereignisse. Der Sachverstandige bedient sich
hierbei deterministischer rund empirischer Ansatze und hat das
Kostenrisiko sowohl dem Grunde, als auch der Hohe nach zu
beurteilen. Als Risikofaktoren sind alle ¢kologisch relevanten
Sachverhalte zu berlcksichtigen, die unter Beachtung der ge-
gebenen Rechtsverhéltnisse und von objektiv wirtschaftlichen
Zwéangen Restriktionen begrinden, deretwegen MaBnahmen
zu ergreifen oder kunftig zu erbringen sind.

Insbesonders die Bewertung des Inanspruchnahmerisikos und
die daraus abgeleiteten MaBnahmen kénnen spatere behord-
liche Entscheidungen vorwegnehmen. Daraus ist jedoch kei-
nesfalls eine inhaltliche Verbindlichkeit betreffend fur spatere
behordliche Entscheidungen ableitbar.

Die finanzielle Bewertung des Inanspruchnahme- und Nut-
zungsrisikos erfolgt durch Monetarisierung prognostizierbarer
Leistungen auf Basis ortsublicher Marktpreise zum Ausgleich
privatrechtlicher Forderungen, zur Herstellung des gesetz-
maBigen Zustandes, zur Beseitigung objektiv wirtschaftlicher
Zwéange und zur Realisierung kunftiger Vorhaben. Dieses pro-
gnostische Leistungsverzeichnis wird unter der Vorgabe der
maximalen Umwelt- und MaBnahmeneffektivitat erstellt und un-
ter Beachtung der wirtschaftlichen Angemessenheit optimiert.

Kosten flr Sanierungsverpflichtungen (Inanspruchnahmeri-
siko) konnen aufgrund der grundséatzlichen Berechenbarkeit
des rechtsstaatlichen Handels, des VerhaltnismaBigkeits- und
des Gleichbehandlungsgrundsatzes bei entsprechender Sach-
kenntnis prognostiziert werden. Andererseits unterliegen Tech-
nologie, Wissenschaft sowie am Markt verfugbare Preise und
Leistungen stetigen Veranderungen. Daher ist die Monetarisie-
rung immer auf einen Bewertungsstichtag zu beziehen.

Einfluss auf die Hohe der Sanierungskosten Gben hierbei nicht
nur Anderungen des technischen Standards und Kostenstruk-
turen, sondern auch Veranderungen der BewertungsmaBstabe

DER SACHVERSTANDIGE

(Grenzwerte, Schadstoffe) sowie der bau- und raumordnungs-
rechtlichen Anforderungen und Zulassigkeiten aus.

Ebenso ist das Nutzungsrisiko zu monetarisieren, das sich
nicht aus ordnungs- und privatrechtlichen Verpflichtungen, sehr
wohl aber aus der kunftigen Grundstucksnutzung begrindet
und auch Ertragsverluste, Kreditausfalle und Versicherungs-
falle bertcksichtigt.

Der monetare Wert der 6kologischen Last leitet sich grundsatz-
lich aus Art und Umfang der Kontamination, den Bedingungen
des Marktes fur Entsorgungs- und Sanierungskosten und lo-
kale planungsrechtlichen Vorgaben ab. Monetére Aquivalente
mussen jedoch nicht immer voll zum Tragen kommen, regio-
nal-typische Bodenverunreinigungen kénnen im Bodenwert
bereits bertcksichtigt sein.

Dem Sachverstandigen ist die Auswahl der methodischen Vor-
gangsweise fir die Ableitung der monetéaren Werte vorbehal-
ten. Er kann dabei je nach Situation auf Mittelwerte, Maximal-
werte, Erfahrungswerte, 0é zurtckgreifen.

6.2 Wann und in welchem Umfang ist eine Umweltrisiko-
prognose im Zuge der Liegenschaftsbewertung
durchzufithren?

Aus immobilienwirtschaftlicher und bewertungstechnischer
Sicht ist diese Frage jeweils im Einzelfall zu beantworten.

Hilfestellung bietet ein Urteil des BGH vom 18. 5. 2006 in Zu-
sammenhang mit der Zwangsversteigerung einer kontami-
nierten Liegenschaft, in dem festgestellt wird, dass, wenn bei
einem Grundstick ein ernstzunehmender Altlastenverdacht
besteht, das Vollstreckungsgericht bei der Verkehrswertermitt-
lung den Verdachtsmomenten nachgehen und alle zumutba-
ren Erkenntnisquellen Uber die Bodenbeschaffenheit nutzen
muss. Kosten fur ein Bodengutachten sind jedenfalls dann
aufzuwenden, wenn sie in einem angemessenen Verhdltnis zu
den Auswirkungen stehen, die das Gutachten auch angesichts
der Aussagekraft vorhandener Unterlagen auf den festzuset-
zenden Verkehrswert haben kann. Kosten werden umso eher
angemessen sein, je stérker der Verkehrswert von den festzu-
stellenden Eigenschaften beeinflusst wird.

Nach § 140 EO ist das Exekutionsgericht von Amts wegen ver-
pflichtet, alle fir die Schatzung benétigten Unterlagen anderer
Behorden beizuschaffen.

6.3 Anforderungen an die Umweltrisikoprognose aus
Bewertungssicht

Die Umweltrisikoprognose muss alle bewertungsrelevanten

Fragen in nachvollziehbarer und schlissiger Form beantworten

und somit nachstehende Themen umfassen:

Ré&umliches Schadensbild

* Eintragsgebiet, Ausbreitungspfade, Stoffinventar, Stoffkon-
zentration, Exposition von Schutzgutern

Technische Standorteigenschaften

* Lage, Nutzung, Nutzungsgeschichte, Objekte und Anlagen,
Geologie, Hydrologie

Rechtliche Standorteigenschaften

* Flachenwidmung, Bebauungsbestimmungen, Nutzungsein-
schradnkungen (Raumordnung, Baurecht, Wasserrecht, I1G-L,
Naturschutz, Bergrecht, etc)

* Genehmigungen, Grenzwerttberschreitungen

Bewertungskriterien

* Anzuwendende Gesetze, Normen, Richtlinien

 Verursacher, Verpflichteter

* Definition der klinftigen Flachennutzung des Grundstlickes,
vorgesehene Nutzungsvarianten
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Monetarisierung
* Menge, Preise, Genauigkeit

* Abgrenzung GefahrenabwehrmaBnahmen - investitionsbe-
dingter Mehraufwand

* Abgrenzung von ohnehin anfallenden MaBnahmen fur Bau-
reifmachung und kontaminationsbedingter Mehraufwand

* Wert bestehender oder zu erwartender 6ffentlich rechtlicher
oder privatrechtlicher Verpflichtungen (= Inanspruchnahme-
risiko, nicht beeinflussbare finanzielle Belastung, Ruckstel-
lung) durch Prognose der Entsorgungs-, Sanierungs- und
Sicherungskosten samt Nebenkosten mit Angabe der Ge-
nauigkeit.

* Mehrkosten bei Grundsttcksentwicklung (= Investitionsrisi-
ko, beeinflussbare finanzielle Belastung, Aufwandsrickstel-
lung). Ubt die 6kologische Last einen maBgebenden Einfluss
auf die Wirtschaftlichkeit der spateren Nutzung aus sind ver-
schiedene Varianten zu bertcksichtigen.

* Angaben zur Verhinderung der Grundstlcksentwicklung (=
Nutzbarkeitsrisiko, nicht beeinflussbare Vermdgensminde-
rung, Teilwertabschreibung).

* Variationsbreite der mdglichen MaBnahmen zur Sicherung/
Sanierung eines Kontaminationsspekirums und Annahme,
die der Monetarisierung zugrunde gelegt wurde.

Qualitatsmerkmale nach Durchflhrung der Sicherung/Sanie-
rung.

7. Anmerkungen

"BGH V ZB 142/05 vom 18. 5. 2006

2 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 preisbe-
einflussende Abneigung gegen den Erwerb besteht (BGH Urteil vom
19.9. 1985 VIl ZR 158/84-MDR 1986, 311).
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