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Uber die Bewertung unbebauter und bebauter Grundstiicke und Immobilien

© H. Neubrand - April 2015

Beim Verkauf von unbebauten, bebauten Grundstiicken oder Immobilien kann der Eigentiimer vom Kauf-
interessent mit der Frage konfrontiert werden, ob Altlasten in Form von Gefahrstoffen vorhanden sein
kénnten. Bei der Erstattung von Wertgutachten muB3 der beauftragte Sachverstandige fiir die Bewertung
von Immobilien diese heiklen Fragestellungen verbindlich einstufen. Falls Gefahrstoffe vorhanden sind:
wie ist mit einem Schadstoffproblem fachgerecht umzugehen und wie muB dieses (hohe) Kostenrisiko
bewerten werden? Um diese komplexen Auftrdge bearbeiten zu kénnen, ist eine Zusammenarbeit mit
Sachkundigen dringend anzuraten und erforderlich; insbesondere wegen der Haftungsfrage. Hintergriinde
und Empfehlungen zur Vorgehensweise seien im folgenden Artikel erlautert. Gleichzeitig sind erst dann
verdeckte Mangel des Gebaudes durch die unkontrollierte Freisetzung gefahrlicher Stoffe zu verhindern.

Innenraumhygiene

Bei lufthygienischen Fragestellungen werden Luftverunreini-
gungen untersucht in sog. ,Innenrdumen”, also in Woh-
nung, Buro und anderen Aufenthaltsraumen sowie im PKW.
Der Innenraumluft kommt hauptsachlich aus vier Grinden
eine besondere Bedeutung zu:

1.In den hochindustrialisierten Landern unserer Klimazonen
halt sich der Burger durchschnittlich bis zu 90% des Tages
in geschlossenen Raumen aller Arten (einschlieBlich der
Transportmittel) auf.

2. Die Einflihrung neuartiger Baustoffe in den letzten 50 — 70
Jahren, Renovierungsmaterialien und Verarbeitungsprakti-
ken hat in Verbindung mit dem Abdichten von Fenstern
und Turen dazu gefihrt, daB im Innenraum oft Konzentra-
tionen vieler Stoffe beobachtet werden, die weit Uber
denen der AuBenluft liegen.

3. Die Chemikaliensicherheit ist gemaB REACH-Verordnung
(2006) in Europa nicht umfassend gegeben. Daher wird
bis 2020 ein einheitliches System der Registrierung, Be-
wertung und Zulassung von Chemikalien aufgebaut wer-
den.

4. Viele chemische Substanzen weisen bei inhalativer Auf-
nahme, also durch die Atmung, (eine weitaus) hohere
Toxizitat auf als bei der Aufnahme Uber die Nahrung oder
Uber die Haut. Da toxikologische Kennwerte in der Regel
auf Futterungsversuchen (orale Aufnahme) basieren, sind
diese nur unter (gréBtem) Vorbehalt zu Gbertragen. Einige
leidliche Erfahrungen beruhen auf dieser Tatsache.

Unser heutiges Leben ist nicht mehr denkbar ohne Produkte,
die aus technisch erzeugten Chemikalien bestehen. Infolge-
dessen ist der Mensch im téglichen Leben einer Vielzahl von
Stoffen ausgesetzt; oft, ohne es zu merken. Innenraumbelas-
tungen werden in direkte Verbindung mit dem ,Sick-Buil-
ding-Syndrom* gebracht.

m Sachverstandigengemeinschaft far Immobilien,

Nach MaBgabe der Arbeitsstattenrichtlinie "LGftung” (ASR 5
zu § 5 der Arbeitsstattenverordnung):

" Ausreichend gesundheitlich zutrdgliche Atemluft ist
in Arbeitsrdumen dann vorhanden, wenn die Luftquali-
tdt im wesentlichen der AuBBenluftqualitat entspricht...”

werden Innenraumschadstoffe bereits bei begriindetem
Verdacht auf gesundheitlich nachteilige Auswirkungen auf
die Gesundheit und das Wohlbefinden der Raumnutzer kri-
tisch bewertet. Daraus erwachst der Anspruch, schadstoff
-arm zu bauen und von vorne herein Ausgasungen luftfrem-
der, kritischer Stoffe zu verhindern.

Bild 1: Modernes Blrogebaude
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Die Chemikalienverbotsverordnung und die Technische Regel
fur Gefahrstoffe (TRGS) 905: “Verzeichnis krebserzeugender,
fruchtschadigender und fortpflanzungsgeféhrdender Ge-
fahrstoffe” listet die problematischsten Substanzen auf.
Bedingt durch die langjéhrige Anwendung liegen Uber diese
Gefahrstoffe heute entsprechende Erkenntnisse vor. Wie
neueren Erkenntnissen der europaischen Chemikaliengesetze
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wie z.B. der Kandidatenliste gemaB Anhang XIV/ XV der
REACH-Verordnung (EG) Nr. 1907/2006 und der POP-Ver-
ordnung (EG) Nr. 850/2004 zu entnehmen ist, muB diese
Liste standig erweitert werden.

Tabelle 1: Einige Gebdudeschadstoffe

Gefahrstoff Einsatzzweck

Asbest Technischer Brandschutz

Benzola]pyren Teerdlprodukte: Holzschutzmittel,
Parkettkleber

Benzol Losemittel

Weichmacher in PVC-Produkten
Rohre, Pigmente, PVC

Bis(2-ethylhexyl)phthalat
Blei

Cadmium Pigmente und Stabilisatoren in Kunst-

stoffen
Mineralfaserddmmung

Faserstaube, anorganisch
Naphthalin
Pentachlorphenol (PCP)

Teerole

Holzschutzmittel

Flammschutzmittel, Weichmacher z.B.
in Betonfugen

Flammschutzmittel, Weichmacher z.B.
in Brandschotts

Flammschutzmittel, Weichmacher z.B.
in Brandschotts, Dichtstoffen, TGA-
Dammstoffen, Montageklebern, RLT

Polychlorierte Biphenyle
(PCB)

Tris(chlorethyl)phosphat
(TCEP)

Chlorparaffine (CPs)

Zudem ist bei Grundstlcken grundsatzlich zu beachten, daB
auch im AuBenbereich Altlasten vorhanden sein kénnen. Als
Ursache fur diese Altlasten gibt es eine Vielzahl von Méglich-
keiten, die reichen kénnen von vergangenen Kriegswirren
Uber illegale Entsorgungen bis hin zu Betriebsunféllen, bei
denen Stoffe unkontrolliert in den Untergrund sickerten.

Bild 2: Alteres Gebaude mitten in der Stadt

In Wohnungen entstehen Probleme meist durch das Inventar
und die Nutzung. Durch Desinfektionen, Schadlingsbekdamp-
fungen oder Schimmelpilzbefall kénnen Schadstoffprobleme
entstehen, die Uber Jahre hinweg zuriickbleiben kdénnen.
Sind das Mangel, die behoben werden missen? In jedem Fall
erfordert ein Schadstoffproblem einen gewissen Aufwand,
um Auswirkungen auf die Gesundheit der Nutzer zu vermei-
den. Die Gefahrstoffverordnung regelt den Umgang und
erhebt rechtlich verbindliche Anforderungen in Bezug auf die
Ermittlungspflicht und Arbeits- bzw. UmgebungsschutzmaB-

Sachverstandigengemeinschaft

far

nahmen. Dies gilt fir Renovierungen, Rickbauten oder Um-
nutzungen. Damit wird der Erwerber einer Immobilie nach
dem Kauf u.U. mit unerwarteten Kosten konfrontiert.

Empfehlung: Risiken vermeiden

Wie soll mit solchen Situationen umgegangen werden? In
der Regel werden beim Verkauf von Immobilien solche Ge-
sichtspunkte wenig berticksichtigt. Wertbeeinflussende Kon-
taminationen des Gebaudes werden meist beim Verkehrs-
wert nicht berlcksichtigt. Dieses Risiko kann sich durchaus
zum (erheblichen) Nachteil des Kdufers auswirken. In diesem
Falle sind Schadensersatzforderungen nicht auszuschlieBen.

Ratsam fur alle Beteiligten ist es somit, zur rechten Zeit Er-
kundungen und Begutachtungen durchfiihren zu lassen.
Hierzu sind Schadstoffexperten gefragt. Beratungen erfolgen
schrittweise: einsteigend ist durch Begehungen zu klaren, ob
es Verdachtsmomente und ergo konkreten Untersuchungs-
bedarf gibt. Falls ja, muB ein Schadstoffgutachten inkl. ge-
zielter Messungen erstattet werden. Ist aus den Ergebnissen
ein Handlungsbedarf abzuleiten, wird eine Sanierungskon-
zeption bzw. eine genaue Planung ausgearbeitet. Erst auf
deren Grundlage koénnen belastbare Kosten ermittelt wer-
den. Diese Kosten sind als wertbeeinflussende Kontaminati-
onen einzustufen und gehdren gemaB Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmowertV) in die Bewertung der
Immobilie.

Bild 3: Messungen in
einem Bro:

Luftmessungen auf che-
mische Schadstoffe und
physikalische Messungen
der Luftglte

Literatur:
+ Verordnung zum Schutz vor gefahrlichen Stoffen (GefStoffv)

+ Technische Regel fur Gefahrstoffe (TRGS) 440: “Ermitteln und
Beurteilen von Gefahrdungen durch Gefahrstoffe am Arbeitsplatz:
Vorgehensweise (Ermittlungspflicht)”, Oktober 1996

" Verzeichnis krebserregender, erbgutverdndernder und oder
fortpflanzungsgefahrdender Stoffe, Tatigkeiten und Verfahren”
nach Anhang | der Richtlinie 67/548/EWG und TRGS 905/ 906

Chemikalienverbots-Verordnung (ChemVerbotV)
POP-Verordnung (EG) Nr. 850/2004
+ REACH-Verordnung (EG) Nr. 1907/2006

und Umwelt
WWW.Corpus-cognito.eu

Immobilien, Bauen


http://www.corpus-cognito.eu
http://www.corpus-cognito.eu

