Wertzuwachs & Wertminderung von Immobilien
Mobilfunkantennen in der Nachbarschaft

Wechselt in Stéadten eine Immobilie den Besitzer, schauen Kaufer und Verk&ufer immer 6fter nach oben. Der eine mit
kritisch prifendem Blick auf der Suche nach nahe gelegenen Mobilfunksendemasten, der andere eher besorgt wegen
des Resultats dieser Sichtkontrolle. Die Sorge der Verkaufer ist begriindet, schlief3lich sind Falle bekannt, bei denen es
zu empfindlichen Abschlagen kam. Eine Orientierung in dieser Sache ist freilich nach wie vor schwierig. Franz Daniel
Schoeller, Sachverstandiger fur die Wertermittlung von Immobilien, hat deshalb viele kompetente Stellungnahmen aus
unterschiedlichen Lagern zusammengetragen; er will damit eine einstweilige Orientierungshilfe fur alle Betroffene geben
— bis sich die Erkenntnislage verfestigt hat.
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Einfihrung

Viele Menschen beflrchten gesundheitliche Gefahren durch elektromagnetische Strahlung. Sie stlitzen ihre Beflirchtun-
gen auf Forschungsergebnisse von nationalen wie internationalen Wissenschaftlern, die starke oder konsistente Hinwei-
se auf eine Gesundheitsgefahrdung erbringen. Andere Wissenschaftler dagegen finden bei ihren Forschungen keine
Hinweise auf eine gesundheitsgefahrdende Auswirkung durch elektromagnetische Strahlung.

Wahrend sich die Wissenschaft also noch Uber die gesundheitlichen Auswirkungen streitet, gibt es auf dem Immobilien-
markt immer wieder Hinweise, dass es in der Nahe von Mobilfunksendemasten schon heute zu Wertminderungen kommt.
Der Markt scheint auf die Angste, aber auch auf die realen gesundheitlichen Beschwerden der Biirger zu reagieren. Lau-
fend wird durch Presse und Medien Uber gehauftes Auftreten von Schlafstérungen, Kopfweh, Tinnitus (Gehoérsturz) und
Augenreizungen in der unmittelbaren Nahe von Mobilfunksendemasten berichtet.

Es ware folglich eine logische und nachvollziehbare Entwicklung, wenn immer mehr informierte und gesundheitshewul3te
Menschen versuchen wirden die Quellen solcher Strahlung zu meiden, um bei Kauf oder Miete auf ,Antennen-
unbelastete Objekte” auszuweichen.

In meiner Eigenschaft als Sachverstandiger habe ich noch zu wenig konkrete Informationen zu diesem Thema erhalten,
um mit gutem Gewissen ein Haus, auf dem sich eine Mobilfunkantenne befindet oder eines, das in unmittelbarer Nach-
barschaft liegt, aus der Sicht des Sachverstandigen einwerten zu kénnen. Ich habe allerdings nachfolgend, eine ganze
Reihe derjenigen Verdoffentlichungen zusammengetragen, in denen man sich bereits zu einer beobachteten Wertminde-
rungs-/Wertzuwachstendenz bzw. Gber diejenigen Entwicklungen in der Wirtschaft, die in diesem Zusammenhang mittel-
oder unmittelbar auf den Wert von Immobilien Einfluss nehmen oder nehmen kdnnten, &ffentlich gedul3ert haben.

Nachfolgend stelle ich Ihnen diese Veroffentlichungen, weitgehend kommentarlos, vor.

Expertenmeinungen

a) Kommunalreferat (Bewertungssamt) der Landeshauptstadt Miinchen

Anlasslich einer Anfrage im Minchner Stadtrat nahm das Bewertungssamt zum Thema ,Wertminderung von Immobilien
durch Mobilfunkanlagen” Stellung.

,Gutachterliche Bewertung von Einflissen nahegelegener Mobilfunksendeanlagen

Bei der Erstellung eines Verkehrswertgutachtens sind alle Lagemerkmale sowie sonstige wertbildenden Umstande zu
erfassen und sachverstandig hinsichtlich ihres Werteinflusses zu wiirdigen und zu bertcksichtigen. Zweifellos zahlen
darunter auch nahegelegene, d.h. in jedem Fall sichtbare oder im Umfeld der Immobilie gelegene Mobilfunkantennenan-
lagen. Je nach Entfernung, GroRe der Anlage und dem damit zusammenhangenden Erscheinungsbild, haben diese An-
lagen zumindest fur einen Teil von Kaufinteressenten oder Mietern eine abschreckende Wirkung. Somit ist von einem
eingeschrankten Interessentenkreis gegenuber nicht antennenbelasteten Wohnanlagen auszugehen, was die Vermark-
tung erschweren, die Vermarktungsdauer eher verlangern und damit mit zu einer Wertminderung fiihren kann. In Einzel-
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fallen wurden Wertminderungen von Sachverstandigen - je nach konkreter Sachlage - zwischen 3 % und 10 % des (un-
belasteten) Verkehrswertes gesehen.”

Allerdings gilt diese Annahme nicht flr extreme Situationen, z. B. bei einer Mobilfunksendeantenne in nur wenigen Me-
tern Entfernung vom Objekt, was zu erheblichen Wertminderungen fihren kann. Hier muss in jedem Einzelfall die beson-
dere Sachlage gewdrdigt werden.

Quelle: Beschluss des Kommunalausschusses (Kommunalreferat / Bewertungssamt) vom 01.10.2002 des Miinchener Stadtrates (A n-
trag Nr.71 “Mobilfunksendeanlagen und Immobilienwerte”)

b) Fachzeitschriften

In der Fachzeitschrift “WertermittlungsForum Dr. Sprengnetter” (WFA 1/98) wurde bereits 1998 ein Aufsatz unter dem
Titel “Elektromagnetische Felder; Einwirkungen auf den Wert von Grundstiicken” veréffentlicht. Es werden zwei Auszlige
zitiert, die in diesem Zusammenhang besonders aufschlussreich erscheinen:

- Subjektives Empfinden einzelner Personen wird regelmé&Rig nicht zum Verkehrswert eines Grundstiickes oder zur
Korrektur eines solchen fuhren. Dennoch wird sich subjektives Verhalten im Kollektiv auch auf den Wert eines Objektes
niederschlagen, selbst dann, wenn sich dieses vorgenannte Verhalten (z. B. “Panikmache” in der Presse) im Nachhinein
als unbegriindet oder haltlos erweist ..."

... Bei der Feststellung der absoluten Gebrauchsunféahigkeit des Grundstiickes durch das Vorhandensein hoher elektri-
scher und magnetischer Felder, bei akuter Gefahrdung und damit Ausschluss der Nutzung, durfte sich regelmafiig ein
Wert fir das zu bewertende Grundstiick einstellen, der bei der Zahl “0” liegt ..."

Quelle: Autor: Klaus Gablenz unter Mitwirkung von Dr. med. Joachim Miller sowi e Dipl.Physiker Gerd Mildner Titel: “Elektromagneti-
sche Felder; Einwirkungen auf den Wert von Grundstiicken” Herausgeber: WertermittlungsForum, Sinzig/Rhein Ausgabe: WFA 1/98

Auch wenn dieser extreme Totalverlust kaum ohne Versto3 gegen glltige Gesetze eintreten wird, sind durch elektroma-
gnetische Felder in allen Starken auch alle Arten von Wertminderungen denkbar.

== Auch der Redaktion der Fachzeitschrift ,Der Sachverstandige” (Fachzeitschrift fir
- Sachverstandige, Kammern, Gerichte und Behdrden “Der Sachversténdige” Organ des
« Bundesverbandes offentlich bestellter und vereidigter sowie qualifizierter Sachverstan-
.« diger (BVS)) war das Thema ,Wertminderung von Immobilien durch Mobilfunksende-
.. masten*“ ein Beitrag wert. In der Ausgabe Mai 2002 wird unter dem Titel ,Sendernahe
" Immobilien mit erheblichen Wertverlusten® auf eine Umfrage unter RDM-Maklern

(siehe c) Aussagen von Maklern) hingewiesen.

4 ,(...) Ende Marz 2002 berichtete ein Minchner Immobilienbetreuer tber die Ergebnisse
““* einer Umfrage bei RDM-Maklern in Bayern, Baden-Wirttemberg und Hamburg:

1.) Wirken sich erfahrungsgemaf’ Mobilfunksendemasten fur den im Umkreis von ca. 150 m befindlichen benachbarten
Immobilienbesitz verkaufshemmend aus?

2.) Wenn “Ja’, ist es schon heute mdglich, einen durchschnittlichen Wertverlust fir diese Immobilie zu schatzen?
Ferner wurden die Makler um ihre Erfahrungsberichte zu diesem Thema gebeten.
29 RDM-Makler-Firmen haben diese Fragen ganz oder teilweise beantwortet.

Zur Frage 1) machten 20 Firmen Angaben: 70 % dahingehend, dass sich nach ihren
Erfahrungen Mobilfunksendemasten wertmindernd bzw. verkaufshemmend auf den
benachbarten Immobilienbesitz auswirken. 15 % haben bisher ausdricklich keine
Wertminderung bei Verkaufen feststellen kdnnen, weitere 15 % wurden mit diesem
Thema noch nicht konfrontiert, weil in der von Ihnen bearbeiteten, landlichen Region
dieses Thema noch nicht die Rolle, wie in den Ballungsgebieten spielt ...

Zur Frage 2) machten 15 Firmen Angaben: Der Ansatz der Wertminderung von Immo-
bilienbesitz, der sich unmittelbar in der Nachbarschaft von Mobilfunksendeanlagen
befindet, reichte von 5 Gber 15, 20, 30, 40 bis hin zu 50 %. Hier ist ein entscheidender |
Faktor in der tatsachlichen Entfernung zum Sendemasten zu sehen. Ein Sendemasten g
vis & vis dem Schlafzimmerfenster des zu verkaufenden Objektes kann sich auch als
absolut verkaufsverhindernd auswirken. Mehrere Beispiele wurden hierzu detailliert
angegeben ..."

Quelle: Titel: ,Sendernahe Immobilien mit erheblichen Wertverlusten“; Fachzeitschrift: Der Sac h-
verstandige; Herausgeber: BVS Organ des Bundesverbandes 6ffentlich b estellter und vereidigter
sowie qualifizierter Sachverstandiger, BVS - Verlag: Winer Verlag, Augsburg; Ausgabe: Mai
2002
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Ein in der Zeitschrift GuG Grundsticksmarkt und Grundstiickswert (Ausgabe 6 - 2001) erschienener Artikel von Dr.-Ing.
Helmut Flintrop stellt unter dem Titel ,Der Einfluss von Mobilfunkantennen auf den Verkehrswert von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken* aber auch den werterhéhenden Aspekt von Immobilien heraus, der sich aus den Mietaufwendun-
gen ergibt, die fur die Nutzung der Antennenstandorte von den Mobilfunkbetreibern bezahlt werden.

So schreibt Dr.-Ing. Flintrop unter ,7 Fazit: ... Bebaute Grundstiicke erfahren durch die Bestiickung mit Mobilfunkanten-
nen bei regelmafiig zu zahlenden jahrlichen Entgelten im Allgemeinen nicht unerhebliche Wertsteigerungen ..."



In Hinblick auf ein Urteil des AG Miinchens, welches dem Klager ein Recht auf Mietminderung einrdumte (siehe e) ge-
richtliche Entscheidungen) fuhrt Dr.-Ing. Flintrop, wie folgt aus: ,.... Grundstlickseigentiimern, die ihre vermieteten Gebau-
de durch Gestattungsvertrage mit den Betreibern von Mobilfunkanlagen zur Aufstellung von Funkantennen zur Verfliigung
stellen, ist daher zu empfehlen, sich gegeniber den Betreibern von den mdglichen Folgen eventueller Mietminderung
freistellen zu lassen ..."

Quelle: Dr.-Ing. Helmut Flintrop; Der Einfluss von Mobilfunkantennen auf den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundst k-
ke; GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert; Ausgabe 6/2001; Herausgeber: Hermann Luchterhand Verlag, Ne uwied

¢) Aussagen von Maklern

Im Frdhjahr 2002 hat eine Minchner Immobiliengesellschaft eine Umfrage unter RDM-Maklern durchgefihrt (siehe b).
Ein Aspekt der von den befragten Maklern mehrfach erwahnt wurde, ist die Tatsache, dass bei Verkauf oder Vermietung
oftmals bereits im Vorfeld Besichtigungen abgesagt wurden, wenn von den Kauf- aber auch den Mietinteressenten er-
kannt worden war, dass sich das Objekt in unmittelbarer Nahe einer Sendeanlage befindet. Zu einer Diskussion Uber eine
Kaufpreissenkung oder Mietminderung kommt es in diesen Fallen gar nicht, da es sich um grundsétzliche, also zumeist
gesundheitliche Bedenken handelt. Diesen Kauf-/Mietinteressenten wird selbst ein 50-%iger Wertminderungsansatz fur
die jeweilige Immobilie nicht gerecht.

Nachfolgend einige Erfahrungsberichte von den befragten Firmen:

- Wertminderung bei direktem Nachbarn ca. 20 % bzw. deutliche Absenkung des Nachfragekreises (in ca. 50 % der
Falle k.o. Kriterium, dass auch Uber den Preis nicht regulierbar ist).* (Sachverstandiger)

.- Wir stellen beim Vorhandensein von Mobilfunkantennen einen enorme Verunsicherung fest ...”

-« Aus Vorsichtsgrinden empfehlen wir den von uns betreuten Hauseigentiimern bzw. Wohnungseigentimern, keine
Mobilfunksendemasten zu installieren ...* (Hausverwaltung)

- Ab 150 m Entfernung werden auf Hausern angebrachte Anlagen in der Regel nicht entdeckt bzw. wahrgenommen ..."
(Sachverstandiger)

.+« €ine Einschatzung der Hohe der Wertminderung scheint uns derzeit nicht greifbar, weil verunsicherte Interessenten
gar nicht kaufen und die, die dann kaufen, dieses Thema gar nicht ansprechen ..."

-~ Ja, die Mobilfunksendemasten wirken sich immer mehr verkaufshemmend aus, sofern diese sich in Sichtnéhe des zu
verkaufenden Objektes befinden. ... Allgemein ist der zu erwartende Wertverlust auf ca. 5 — 15 % einzuschatzen, je ndher
desto hoher ..." (Dipl. Sachverstandiger)

Quelle: von Medinger Immobilienbetreuungs GmbH, Minchen

d) Haus- & Grundbesitzerverein

In einem Interview der Fachzeitschrift Immobilien, Wirtschaft & Recht (Ausgabe 06/2002) nahm Rudolf Stirzer, RA und
Vorsitzender des Haus- und Grundbesitzervereins Minchen zu dem Thema u.a. wie folgt Stellung:

»Kommt in lhren Beratungen das Thema Mobilfunkantennen auf?

In unserer Rechtsabteilung, in der jahrlich Gber 30.000 Beratungen durchgefiihrt werden, haben Fragen im Zusammen-
hang mit der Mobilfunkproblematik stark zugenommen. Diese reichen von Minderungsanspriichen durch Mieter tber
Abwehr- und Unterlassungsanspriche der Eigentiimer von Nachbargebauden bis hin zu der Frage, ob bei einer WEG flr
die Aufstellung einer Mobilfunkanlage ein Mehrheitsbeschluss ausreichend ist. Daneben spielen aber auch Fragen der
Vertragsgestaltung mit den Mobilfunkbetreibern zunehmend eine Rolle, wenn sich Hauseigentiimer zur Montage einer
Mobilfunkanlage bereit erklart haben.”

.Verlieren Immobilien durch die unmittelbare Nahe von Sendemasten an Wert?

Derzeit kann lediglich eine gewisse Zurtickhaltung bei Kaufinteressenten festgestellt werden. Eine konkrete Wertminde-
rung lasst sich im Augenblick noch nicht beziffern. Dies konnte sich aber sehr schnell &ndern, wenn durch neue Erkennt-
nisse in der medizinischen Forschung eine Gesundheitsgefahr nachweisbar wird und im Gegensatz zur derzeitigen
Rechtslage - Klagen von Mietern oder Nachbarn Aussicht auf Erfolg haben ...“

Quelle: Interview durch Frau Ronja Sebode, Fachmagazin: Immobilien, Wirtschaft & Recht, Ausgabe: 06/2002 Herausgeber: Rudolf
Haufe Verlag GmbH & Co0.KG, Freiburg

e) Gerichtliche Entscheidungen

Wegen ,Mobilfunkantennen“ wurden und werden eine grof3e Zahl von Prozessen gefihrt, in vielen Féllen aus gesundheit-
lichen Erwagungen, aber auch aus der Furcht, dass sich solche Antennen als wertmindernd fiir die in der N&he befindli-
chen Immobilien erweisen (Internet unter: www.Funkurteile.de). Die Rechtsprechung bewertet die Mobilfunkproblematik
sehr uneinheitlich. Nachfolgend bringe ich Auszlige aus drei Gerichtsurteilen, die sich m.E. besonders kritisch mit der
Mobilfunkproblematik auseinandersetzen:



Oberlandesgericht Hamm
Beschluss: 15 W 287/01 OLG Hamm - 3 T 39/01 LG Miinster - 3 1l 2/01 AG Rheine

»(...) Die Kammer geht zunéachst rechtlich einwandfrei davon aus, dass es sich bei der Anbringung der Mobilfunkantenne
auf dem Dach der Eigentumsanlage um eine bauliche Veranderung des gemeinschaftlichen Eigentums i.S.d. § 22 Abs. 1
S. 1 WEG handelt.

Eine bauliche Veréanderung ist jede Uber die blof3e Instandhaltung hinausgehende Umgestaltung des gemeinschatftlichen
Eigentums.

(...)

Ein Unterlassungsanspruch steht den Beteiligten zu 1) dann zu, wenn die bauliche Veranderung fur die Gbrigen Woh-
nungseigen-timer einen Uber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidlichen Mal3 hinausgehenden Nach-
teil i.S.d. 88 22 Abs. 1 S. 2, 14 Nr. 1 WEG bedeutet. Hiernach hat ein Wohnungseigentimer eine bauliche Veranderung
hinzunehmen, durch die ihm kein Nachteil erwachst, der tiber das bei einem geordne-
ten Zusammenleben unvermeidliche Maf3 hinausgeht. Ausschlaggebend ist danach,
ob die bauliche Veranderung andere Wohnungseigentiimer in vermeidbarer Weise
tatsachlich benachteiligt. Das Landgericht hat hier aufgrund des Ergebnisses der
mundlichen Verhandlung mit den Beteiligten und der bei der Akte befindlichen Licht-
bilder eine Beeintrachtigung bejaht und ausgefihrt:

Es sei allgemein kundig, dass Uber die Méglichkeit gesundheitlicher Beeintrachtigun-
¥ gen durch derartige Anlagen ernsthaft diskutiert und ein Ausschluss solcher Beein-
trachtigungen bislang nicht geklart sei. Ein Wohnungseigentiimer kénne nicht ver-
pflichtet sein, lediglich zur Schaffung einer Einnahmequelle die Ungewissheit mogli-
- cher gesundheitlicher Beeintrachtigungen durch die Aufstellung einer solchen Anten-
nenanlage hinzunehmen. Dartber hinaus fliihre das Aufstellen einer solchen Antenne
Zu einer optischen Veranderung.

= (...)

Die Feststellung des Landgerichts, dass ein Wohnungseigentiimer nicht verpflichtet
sei, die Ungewissheit moglicher gesundheitlicher Beeintréachtigungen durch die Auf-
stellung einer Mobilfunkantennenanlage zu dulden, ist in jeder Hinsicht nachvollzieh-
bar. Auch dem Senat ist bekannt, dass in der Offentlichkeit gesundheitliche Gefahren, die von Mobilfunkantennen ausge-
hen, diskutiert werden. Entgegen der Darstellung der weiteren Beschwerde geht es hier nicht um gesundheitliche Gefah-
ren, die denjenigen vergleichbar sind, wie sie vom Betrieb eines einzelnen Mobilfunkgeréts ausgehen und durch das Nut-
zungsverhalten des einzelnen beeinflusst werden kdnnen, sondern um eine Antennenanlage fir den Betrieb eines oder
mehrerer Mobilfunknetze, die ersichtlich auch fiir den kiinftigen UMTS-Betrieb mit hohen Ubertragungsraten zugeschnit-
ten ist. Bereits die Ungewissheit dartiber, ob die von einer solchen Funkanlage ausgehenden elektromagnetischen Strah-
lungen zu gesundheitlichen Beeintrachtigungen fur die in unmittelbarer Nahe zu der Anlage wohnenden Menschen fihrt,
stellt sich als tatsachliche Beeintrachtigung im Sinne des 8§ 14 Nr. 1 WEG dar. Denn bereits diese Ungewissheit kann bei
verstandiger Beurteilung zu einer Beeintrachtigung der Lebensqualitéat in der Wohnanlage fiihren. Eine solche Beein-
trachtigung braucht ein Wohnungseigentiimer nach dem MafR3stab des § 14 Nr. 1 WEG jedoch nicht hinzunehmen. Aus
dieser Sicht war das Landgericht auch im Rahmen der Amtsermittlungspflicht (§ 12 FGG) nicht gehalten, in eine Beweis-
aufnahme daruber einzutreten, ob und inwieweit von Mobilfunkanlagen der geplanten Art gesundheitliche Beeintrachti-
gungen fur die Bewohner des Hauses ausgehen kénnen, auf dessen Dach die Anlage installiert wird.

Denn verwertbare Ergebnisse sind in dieser Hinsicht erst nach eingehenden wissenschatftlichen Forschungen zu erwar-
ten. Nach dem Mal3stab des § 14 Nr. 1 WEG ist es den Beteiligten zu 1) nicht zuzumuten, bis zu einem ungewissen Ab-
schluss solcher Forschungen den Betrieb einer solchen Mobilfunkanlage in unmittelbarer Nahe ihrer Wohnraume zu dul-
den und auf diese Weise praktisch zum Versuchsobjekt solcher Untersuchungen zu werden.”

Quelle: www.funkurteile.de

Amtsgericht Hamburg
Urteil vom 24.07.2001 (48 C 670/00), WM 2001, 515
Auszug aus dem Text des Urteils:

.(-..) Der Umstand, dass sich auf dem Dach eines nahegelegenen Hochhauses mehrere Mobilfunkantennen befinden, ist
als Lagenachteil anzusehen. Auch wenn nicht abschlieRend geklart ist, inwieweit die von dieser Anklage ausgehende
Strahlung gesundheitsschadlich ist, wirkt sich doch allein das Vorhandensein der Antennen auf die Wertschatzung der
Wohnung unglnstig aus.”

Amtsgericht Minchen
Endurteil 432 C 7381/95

»(...) Ob die in der Wohnung der Beklagten messbaren Wirkungen der Anlage der Nebenintervenientin, insbesondere im
jahrelangen Dauerbetrieb, objektiv negative Auswirkungen auf die Gesundheit der dort wohnenden Personen haben kon-
nen, ist - wovon sich das Gericht im Laufe des Prozesses Uiberzeugen konnte - umstritten.



So hat auch die Nebenintervenientin im Schriftsatz vom 01.12.1997 eingerdumt, dass Fragen Uber die biologischen Wir-
kungen elektromagnetischer Felder und Wellen in der Wissenschaft kontrovers diskutiert werden und es neben dem ab-
gelehnten (inzwischen pensionierten) Professor der Universitat der Bundeswehr Miinchen Glnter Xxxxxxxxx weitere kriti-
sche Wissenschaftler gibt, die Gefahrdungen sehen, auch wenn die Nebenintervenientin insbesondere im Schriftsatz vom
29.01.1998 solche Personen als im Beruf unerfullt und in der Sache nicht qualifiziert ansieht.

Diese Frage kann im vorliegenden Prozess offen bleiben, denn fur das Wohlbefinden der Beklagten kommt es nicht auf
sofort splirbare Einwirkungen der Antennenanlage an, sondern auf die Furcht vor Gesundheitsschaden, mag diese sich
auch spater als unbegriindet darstellen.

Hier kommt es auf die Sicht eines verninftigen Mieters an, insbesondere vor dem Hintergrund, dass wiederholt in der
Vergangenheit die von neuen technischen Errungenschaften ausgehenden Gefahrdungen falsch eingeschéatzt wurden,
wie beispielsweise beim teilweise routinemafiigen Réntgen von Schwangeren.

Nachdem das E-Plus-Netz relativ jung ist, kann heute noch nichts Endgiltiges tUber Folgen einer langjahrigen Dauerein-
wirkung gesagt werden. Auch wenn ein verninftiger Mieter nicht die in der Presse aufgemachten "Horror-" Meldungen
Uber gehaufte Missbildungen bei Menschen und Tieren im Bereich von Mobilfunksendeanlagen glauben wird, bleiben
angesichts warnender Stimmen kritischer Wissenschatftler nicht unverniinftig erscheinende Zweifel.

(...)

Vermieter und Mieter stehen jedenfalls wahrend eines bestehenden Mietverhéltnisses in einem Treueverhaltnis zueinan-
der. Ein Mieter hat Anspruch darauf, dass sein Vermieter nicht nachtraglich das Anwesen in einer bei Abschluss des
Mietvertrages nicht vorhersehbaren Weise nutzt und dem Mieter die Angst aufbirdet, hierdurch (mindestens langfristig)
gesundheitlich geschéadigt werden zu kénnen.

(..)
Die von den Beklagten vorgenommene Mietkiirzung von monatlich DM 67,46 ist angemessen ..."
Quelle: www.funkurteile.de

f) Die Deutsche Immobilien Akademie (DIA) an der Universitat Freiburg GmbH

Die Deutsche Immobilien Akademie (DIA) hat in der Ausgabe 5/2003 “Informationsdienst fiir Sachverstandige” (Schriften
des Ring Deutscher Makler) zu dem Thema Mobilfunk: “Wertminderung fiir Immobilien durch Sendemasten” eine 24-
seitige Broschure verfasst, die sich der Leser unter der Website der “Deutschen Immobilien Akademie” (http://www.dia-
freiburg.de/) herunterladen kann. In dieser Broschiire wird auch auf Wertminderungen durch Immissionen in Gutachten
Bezug genommen.

Auszug
» Wertminderungen durch Immissionen

Mit Beweisbeschluss des Amtsgericht X aus dem Jahr 2003 wurde der Gutachterausschuss fur den Bereich des Land-
kreises X mit der Erstattung eines Gutachtens beauftragt.

(-.)
Dies entspricht gegenuiber dem Richtwert fur erschlieRungsbeitragsfreie Grundstiicke einem Abschlag von 35 Prozent.
(Fur den Richtfunkmast wurde dabei ein Abschlag von zehn Prozent berlicksichtigt).

(...

Ein anderer Gutachterausschuss wirdigte bei der Wertermittlung eine Mobilfunkanlage auf der Doppelhaushélfte wie
folgt: ... Der Begriff ,gute Lage” trifft hier jedoch - wegen der Beeintrachtigungen durch den Stral3enverkehr - nur bedingt
zu. Negativfaktoren sind ferner die zuvor geschilderten baurechtlichen Unklarheiten und die Mobilfunkantenne auf dem
Dach der zweiten Doppelhaushalfte.

Mobilfunk: Wertminderung fur Immobilien durch Sendemasten?

Kdnnen die von den Betreibern gezahlten Entgelte (in Minchen immerhin zwischen 3000 und 7500 Euro pro Jahr) bei
einer gewerblich genutzten Immobilie in der Regel noch als zusatzliche Mieteinnahmen verbucht werden, gilt es spéte-
stens beim Mehrfamilienhaus oder der Eigentumswohnanlage mdgliche Minderungen in Form von niedrigeren Mietein-
nahmen, Kosten von Rechtsstreitigkeiten und einer héherer Fluktuation angemessen zu bertcksichtigen. Bei eigenge-
nutzten Objekten, insbesondere in exklusiven Lagen muss zudem eine langere Vermarktungszeit, ein eingeschrankter
Kauferkreis und ein geringerer Verkaufserlos in Betracht gezogen werden. Eine Umfrage unter Gutachterausschiissen ...
verdeutlicht, dass das Informations- und Diskussionsbedurfnis grof3, die eigenen Erfahrungen allerdings noch durftig sind.
Die zunehmende Thematisierung von Mobilfunkanlagen als wertbildender Faktor seitens der unmittelbar im Markt agie-
renden Makler lasst jedoch vermuten, dass sich dies in naher Zukunft &ndern wird. Zudem sind Sachverstandige schon
aus Haftungsgrinden gut beraten, in ihren Gutachten auf eine sich in unmittelbarer Nahe der Immobilie befindliche Mobil-
funkantenne als wertbeeinflussenden Faktor hinzuweisen.”

Quelle: Autoren: DIA-Redaktions-Team; Titel: Wertminderung durch Immissionen - Mobilfunk: Wertminderung fiir Immobilien durch

Sendemasten? - Informationen - Neues aus der Rechtsprechung; Ausgabe: 5/2003; Herausgeber: RDM-Verlags-Gesellschaft mbH,
Berlin



Banken

Senkung der Beleihungsgrenzen

Einige Kreditinstitute rechnen Mobilfunkanlagen bereits als Negativ-Option (wie z.B. die Nahe zur Autobahn) in den Im-
mobilienwert ein. Es gibt noch keine klaren VVorgaben fiir eine Berechnungsgrundlage, somit gilt auch hier : je ndher zur
Antenne desto hoher der Wertabschlag. Die Hohe des Wertabschlages liegt im Ermessen der einzelnen Kreditinstitute.
Der Bayerische Rundfunk brachte in seinem Programm Bayern 2 am 11. Juli 2002 die Hérfunk-Sendung mit dem Titel ,,
Antenne auf dem Dach - Immobilienwerte im Keller".

In dieser Sendung wurden eine Vielzahl von Beteiligten zu diesem Thema interviewt. Ein Makler fihrte speziell zum
Thema ,Banken®, wie folgt aus:

-« IN der Zwischenzeit wird auch von Banken dieses Thema sehr ernst genommen. Hier wird darliber nachgedacht die
Beleihungsgrenzen fir solche Objekte zu senken, was zur Folge haben wird, dass die Eigenkapitaldecke sich erhthen
wird. Auch kénnte sich so eine Wertminderung auf Anschlussfinanzierung auswirken, moglicherweise aber auch auf lau-
fende Kredite ..."

In der Stiddeutschen Zeitung vom 23.05.03 wird das gleiche Thema, wie folgt aufgegriffen:
,Die Leute werden flr dieses Problem immer sensibler
Funk-Stérungen auf dem Immobilienmarkt

Makler stellen fest: Wohnhauser in der Nahe von Sendemasten lassen sich immer schwe-
rer verkaufen und vermieten.

.. Die grassierende Furcht vor Funkmasten verursacht Immobilienbesitzern und Maklern
noch aus einem anderen Grund Kopfzerbrechen: Geldinstitute achten immer starker auf
“wertbeeinflussende Faktoren”. Und da zieht eine umkampfte Sendeanlage ganz rasch die
Wertminderung eines Objektes nach sich. Walter Bartl, der fur die Kreissparkasse Min-
chen Starnberg Immobilien taxiert, raumt ein: “Bei der Beleihungswert-Ermittlung ist das
durchaus ein Posten. Denn die Leute werden fir dieses Problem immer sensibler. Eine
Richtschnur oder gar Tabellen fir diesen “Marktanpas-
sungsfaktor” gebe es aber nicht. Etwaige Abschlage
erfolgen zur Zeit noch “nach Gutdinken ...*

In diesem Zusammenhang sei auch auf vermehrt anzutreffende Mobilfunksendeanla-
gen hingewiesen, die als solche nicht ohne weiteres erkannt werden kénnen.

Am 29. Januar 2004 &uferte sich Rudolf Stiirzer, Vorsitzender des Haus- und Grund-
besitzervereins Munchen e.V. im Beitrag , Tauschung: Getarnte Mobilfunkmasten® im
Bayerischen Fernsehen zur Problematik versteckt angebrachter Mobilfunkantennen:

... Nachdem die Bereitschaft der Hauseigentiimer in der letzten Zeit gesunken ist, eine | §
Mobilfunkantenne auf dem Dach ihres Anwesens montieren zu lassen, gehen die Mobil- |
funkanbieter verstarkt dazu Uber, solche versteckten Modelle anzubieten, weil damit der = "
Hauseigentimer moglicherweise diesen Problemen aus dem Weg gehen kann ..."

Versicherungen

Furcht vor dem Risiko Mobilfunk

Eine Veroffentlichung der Stiddeutschen Zeitung erregte au3ergewdhnliches Aufsehen. Die Titelseite ihrer Ausgabe vom
28. Januar 2004 zierte der Bericht: “Versicherer firchten Mobilfunk-Risiken”

So uberraschend diese Veroffentlichung fur manchen gewesen sein mag, so war es gemaf Aussagen von Insidern wohl
nur eine Frage der Zeit bis sich auch die Versicherungsgesellschaften von dem “Risiko Mobilfunk” distanzieren wirden.

Asbest - das lange Zeit als vollig ungefahrlich galt - verursachte bei der Versicherungswirtschaft das grof3te Schadenser-
eignis in deren Geschichte. Deshalb liegt das Bestreben der Versicherungsbranche eindeutig darin, das weitere Einge-
hen unkalkulierbarer Risiken mdglichst zu vermeiden.

In dem zitierten Artikel berichtet die Stiddeutsche Zeitung, groRe Unternehmen der Versicherungsbranche (Allianz, HDI)

wirden Handys wegen ihrer elektromagnetischen Strahlung als unkalkulierbares Risiko einstufen. Sie weigerten sich

deshalb in zunehmendem Mal3e, Hersteller von Handys oder Netzbetreiber gegen Schadenersatzklagen zu versichern.

Auch Vertreter der beiden grof3ten Versicherungsmakler der Welt, Marsh und Aon, bestatigten auf Anfrage der Sud-

deutschen Zeitung, dass Versicherungen seit diesem Jahr das Strah-
lenrisiko erstmals "auf breiter Front” in ihren Policen ausgeschlossen

uddemscneZelrung naben.
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Ein Allianz-Sprecher begriindete die Skepsis damit, dass die gesundheitlichen Konsequenzen der elektromagnetischen
Strahlung “nicht abschétzbar” seien. Wenn sich irgendwann eine Gefahrlichkeit nachweisen liel3e, hatte das verheerende
Wirkung fir die gesamte Versicherungsbranche.

Das Haftungsrisiko des Hausbesitzers

Der obig erwahnte Haftungsausschluss von Mobilfunk-Gesundheits-Risiken der Versicherungen kdnnte den Hausbesit-
zern, die ihre Grundstiicke fur die Aufstellung von Mobilfunk-Sendemasten zur Verfiigung stellen, noch einige Kopfzer-
brechen bereiten. Denn wenn schon grof3e Versicherungen das Risiko der Gesundheitsgefahrdung der Bevdlkerung aus
den Policen mit den Betreiberfirmen ausschlie3en, ware es dann nicht auch fir die Hauseigentimer zwingend notwendig,
wenn sie — im Interesse der Werterhaltung ihres Grundstiickes - sich den Ausschluss dieses Risikos in jedem Fall durch
die Mobilfunkbetreiber nachweisen lassen?

Nur wenigen Hausbesitzern ist klar, welche Haftungsrisiken sie mit der Unterzeichnung eines Vertrages eingehen, der die
Aufstellung einer Sendeanlage auf ihrem Grundstiick erlaubt. Sie sind im guten Glauben, dass in jedem Fall die Mobil-
funkbetreiber und nicht sie selbst fir gesundheitliche Auswirkungen (!) der Mobilfunkantennen, die sich auf ihren
Grundstiicken befinden, haften! Spricht sich erst herum, dass dem mdglicherweise nicht so ist, durften mit Mobilfunk-
Antennen belastete Grundstiicke von potentiellen Kaufern einer Priifung dieses Risikos unterzogen werden. Kann dieser
Versicherungsschutz nicht nachgewiesen werden, wird diese Tatsache sicherlich als wertbeeinflussender Faktor gesehen
werden mussen.

Hierzu eine Stellungnahme einer Miinchner Anwaltskanzlei vom 24. Méarz 2004:
.sehr geehrter Herr ...,

in Threm Schreiben vom 08.03.2004 nahmen Sie Bezug auf die Berichterstattung in der Siiddeutschen Zeitung vom
28.01.2004. Darin wurde Uber die Weigerung der Versicherungswirtschaft berichtet Mobilfunk-Betreiber gegen gesund-
heitliche Schaden des Mobilfunks zu versichern. Sie fragten an, welche Konsequenzen diese Entscheidung der Versiche-
rungswirtschaft flr Grundstiickseigentiimer haben kann, die ihr Grundstiick als Standort fur Mobilfunkanlagen zur Verfi-
gung stellen, und wie etwaige Haftungsrisiken minimiert werden kdnnten.

Hierzu teile ich Ihnen folgendes mit:

Unterlassungs- und Schadensersatzanspriiche wegen gesundheitlicher Beeintrachtigungen aus dem Sendebetrieb einer
Mobilfunkanlage kénnen nach birgerlichem Recht grundséatzlich auch gegeniber dem Grundstlickseigentimer geltend
gemacht werden, der einem Mobilfunk-Netzbetreiber die Errichtung und den Betrieb der Mobilfunkanlage auf seinem
Grundstiick gestattet. Der Hohe nach ist eine solche Haftung unbegrenzt. Zwar stellen die Mobilfunkbetreiber im Rahmen
der Nutzungsvertrage regelmafig die Grundstiickseigentiimer von mdglichen Anspriichen Dritter frei. Solche Freistel-
lungsvereinbarungen haben aber nur im Innenverhaltnis zwischen Mobilfunkunternehmen und Grundstlickseigentiimer
rechtliche Relevanz, indem sie dem Grundstiickseigentiimer einen vertraglichen Anspruch gegen den Mobilfunkbetreiber
auf Ausgleich moglicher Schadensersatzforderungen Dritter einrdumen.

Der Ersatzanspruch des geschadigten Dritten gegeniber dem Grundstiickseigentliimer bleibt davon unberihrt. Hier kann
sich dann ein fehlender Versicherungsschutz zu Lasten des Grundstiickseigentiimers auswirken. Denn ist der Mobilfunk-
betreiber finanziell nicht in der Lage, den Ausgleichsanspruch des Grundstiickseigentiimers zu bedienen und besteht
auch kein Versicherungsschutz fir solche Félle, bleibt ein in Anspruch genommener Grundstuckseigentiimer auf seiner
Schadensersatzverpflichtung "sitzen".

Grundstiickseigentimer, die Haftungsrisiken vermeiden wollen, sollten daher im eigenen Interesse von den Mobilfunk-
Betreibern umgehend einen Versicherungsnachweis fordern. Die in den Nutzungsvertradgen oftmals vorgesehene Ver-
pflichtung oder Zusage der Netzbetreiber, eine solche Versicherung abzuschlieRen, reicht dafiir nicht. Der Versiche-
rungsnachweis muss sich konkret auf die jeweilige Anlage beziehen, ein pauschaler Hinweis, derartige Risiken seien
allgemein durch entsprechende Versicherungsvertrage gedeckt, darf nicht akzeptiert werden. Der Versicherungsschutz
muss zudem ausdriicklich durch den Sendebetrieb verursachte Gesundheitsschaden Dritter umfassen. Sofern ein sol-
cher anlagenbezogener Versicherungsnachweis vom Mobilfunkbetreiber nicht gefuhrt werden kann, sollte angesichts des
latenten Haftungsrisikos in Erwdgung gezogen werden, bestehende Vertrage nicht zu verlangern oder sogar friihzeitig zu
kiindigen ..."

Quelle: Rechtsanwaltskanzlei Sommer, Sonnenstrasse 16, 80331 Minchen

Fazit

Fachleute, Sachverstandige, Gerichte, Banken oder Versicherungen - von vielen Seiten wird das Thema elektromagneti-
sche Strahlung bzw. Mobilfunk sehr kritisch betrachtet. Das Aufstellen von Mobilfunkantennen - speziell in Wohngebieten
- fuhrt in deren Umfeld bei der Bevdlkerung zu erheblichen sozialen Spannungen. Die Eigentiimer von Hausern, auf de-
nen Mobilfunkantennen installiert werden, erzielen dadurch zusétzliche Mieteinnahmen. Die unmittelbaren Nachbarn sind
dagegen nicht nur von diesen zusétzlichen Mieteinnahmen ausgeschlossen, sondern es treffen sie - aus physikalischen
Grinden - die von den Antennen ausgehenden hdchsten Strahlungswerte, was zu nachhaltigen Klagen ber viele ver-
schiedene gesundheitliche Probleme fiihrt.

Um den relativ neuen Einfluss von Mobilfunkantennen auf Immobilienstandorte objektiv in Gutachten einrechnen zu kon-
nen, wird der Immobilienmarkt anhand aufzustellender Parameter langfristig beobachtet werden missen. Dazu gehort
eine prazise Auswertung der Erfahrungen, die Kaufer und Verkaufer, Mieter und Vermieter von ,mobilfunkbelasteten”
Immobilien gemacht haben. Gutachterausschusse werden Erhebungen durchfuhren, um festzustellen, wie sich einerseits
die Mehreinnahme durch die Installation einer Mobilfunksendeanlage verkehrswertsteigernd auswirken kann, wahrend
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sich bedingt durch die spezifischen Gesundheitsbeschwerden der Bewohner der umliegenden Bebauung eine erhdhte
Leerstandsrate oder/und eine hohere Mieterfluktuation bei den betroffenen Wohnimmobilien nachweisen lassen. Verlass-
lichere Grundlagen filhren dann zu Angaben Uber ein gestiegenes Mietausfallwagnis. Nachfolgend kann dann der objek-
tive Werteinfluss, abhéngig vom Abstand der Immobilie zum Antennenstandort, ermittelt werden.

Fur konkrete Angaben, zumindest tGber den negativen Einfluss von Mobilfunkantennen auf Immobilienwerte (z. B. in Pro-
zent), ist es nach meiner Einschatzung momentan noch zu friih, eine allgemeine Tendenz - in der Hauptsache eine hoch-
wertige Wohnbebauung betreffend - ist aber bereits jetzt sichtbar.

Haftungsausschluss

Die gebotenen Informationen wurde von dem Autor nach bestem Wissen recherchiert. Fehler kénnen jedoch nicht véllig
ausgeschlossen werden. Der Autor Gibernimmt keinerlei Gewahr fur die Aktualitat, Korrektheit, Vollstandigkeit oder Quali-
tat der bereitgestelten Informationen. Haftungsanspriiche gegen den Autor, welche sich auf Schaden beziehen, die durch
die Nutzung oder Nichtnutzung der dargebotenen Informationen bzw. durch die Nutzung fehlerhafter und unvollstandiger
Informationen verursacht wurden, sind grundsatzlich ausgeschlossen.

Freie Weiterverwertung

Diese Broschure darf fur die nichtkommerzielle Weiterverwertung frei kopiert und tber beliebige Medien weiterverbreitet
werden, sofern als Quellenangabe der Autor genannt wird.

Autor: Franz Daniel Schoeller
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