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nhaltsverzeichnis / Agenda / Uberblick

marktkonform heil3t: Analyse des regionalen
Grundstucksmarktes, Mitwirkung der Kenner des
Marktes, Analyse der regionalen Kaufpreise

rechtssicher heil3t: Wertermittlung auf der
Grundlage des BauGB, der ImmoWertV und der
aktuellen Rechtsprechung unter Beachtung des
Gleichbehandlungsgrundsatzes,

rationell heil3t: Nutzung der Moglichkeiten der
webbasierten Wertermittiung,

transparent heil3t: Ergebnisse der Wertermittiung
sind auch nach Jahren nachvollziehbar,
sachbezogene Kommunikation mit den
Auftraggebern und den Grundstuckseigentimern.
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echtsgrundlagen fur die Wertermittiung in
Sanierungsgebieten

e Im II. Kapitel des BauGB - 88§ 136 - 191 BauGB

e Erster Teil, Stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen
88 136 — 164 BauGB

e Auch fur Wertermittlungen in Sanierungsgebieten
gelten die grundsatzlichen Bestimmungen des
BauGB und der ImmoWertV.

e Bei Wertermittlungen zu Einzelgrundsticken ist es
zwingend, die Regelungen des Il. Kapitels des BauGB
in Verbindung mit der ImmoWertV anzuwenden.

e Anspruch auf Wertermittlungen, die konsequent den
Bestimmungen des BauGB und der ImmoWertV folgen,
hat jeder Grundstuckseigentumer.
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flicht der Gemeinde zur Erhebung von

Ausgleichsbetragen
e Nach dem BauGB ist jede Gemeinde, in der die

Durchfihrung der Sanierung nach dem vollstandigen
Verfahren beschlossen wurde, gesetzlich zur Erhebung
von Ausgleichsbetragen von den Grundstiuckseigentimern
verpflichtet. (kein Ermessensspielraum)

Erhebt die Gemeinde keine Ausgleichsbetrage muss Sie
damit rechnen, dass sie einen Teil der Fordermittel zu
Lasten des Gemeindehaushaltes an die Fordermittelgeber

zuruckzahlen muss. (Verwaltungsvorschrift Stadtebauliche Erneuerung -

VwVStBauE vom 20. August 2009; Stadtebau-Forderungsrichtlinien des
Ministeriums fur Infrastruktur und Raumordnung (StBauFR) vom 9. Juli 2009)

Kein Grundstuckseigentumer ist von der Pflicht der
Entrichtung des Ausgleichsbetrages ausgenommen.
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Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterhohung — Beseitigung

stadtebaulicher Missstande (saucs s 136 stidtebauliche
nierungsmaBBnahmen)

1.

Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn

das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach
seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm

wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht entspricht
oder

. das Gebiet in der Erfallung der Aufgaben erheblich

beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion
obliegen.

. Bei der Beurteilung, ob in einem stadtischen oder

landlichen Gebiet stadtebauliche Missstande vorliegen,
sind insbesondere zu beriicksichtige:
- die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
a) die Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohnungen und
Arbeitsstatten,
b) die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und
Arbeitsstatten,
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Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterhohung — Beseitigung
stadtebaulicher Missstande (saucs s 136 stidtebauliche

nierungsmaBBnahmen)

c) die Zuganglichkeit der Grundstlcke,

d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn-und
Arbeitsstatten,

e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art,
Mal3 und Zustand,

f) die Einwirkungen, die von Grundstlcken, Betrieben, Einrichtungen
oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm,
Verunreinigungen und Erschutterungen,

g) die vorhandene Erschliel3ung;

- die Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf
a) den flieBRenden und ruhenden Verkehr,

b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des
Gebiets unter Berucksichtigung seiner Versorgungsfunktion im

Verflechtungsbereich,

c) die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung
mit Grunflachen, Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des

Gemeinbedarfs, insbesondere unter Berlcksichtigung der sozialen
und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets im Verflechtungsbereich.
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Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterhohung — Beseitigung
stadtebaulicher Missstande (saucs s 136 stidtebauliche

nierungsmaBBnahmen)

4. Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen dienen dem Wohl

der Allgemeinheit. Sie sollen dazu beitragen, dass

1. die bauliche Struktur in allen Teilen des Bundesgebiets nach den
sozialen, hygienischen, wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernissen
entwickelt wird,

2. die Verbesserung der Wirtschafts- und Agrarstruktur unterstutzt wird,

3. die Siedlungsstruktur den Erfordernissen des Umweltschutzes, den
Anforderungen an gesunde Lebens-und Arbeitsbedingungen der
Bevolkerung und der Bevolkerungsentwicklung entspricht oder

4. die vorhandenen Ortsteile erhalten, erneuert und fortentwickelt
werden, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds verbessert und
den Erfordernissen des Denkmalschutzes Rechnung getragen wird. Die
offentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen.
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rmittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterhohung

Wird der sanierungsbedingte Bodenwertzuwachs noch
wahrend der Sanierung ermittelt, handelt es sich immer
um eine prognostische Einschatzung.

Die Einschatzung zur Zustandsveranderung wird durch
eine zeitweilige Arbeitsgruppe nach der Delphi-Methode
getroffen.

Die Delphi-Methode ist eine anerkannte, systematische,
mehrstufige Schatzmethode, die dazu dient, Ereignisse
und Trends maoglichst gut einschatzen zu konnen.

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung ist
abhangig von dem Umfang der Zustandsanderung
und der Hohe des sanierungsunbeeinflussten
Anfangswertes.
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Entwicklung Anfangs- und Endwerte

Auseinanderfallen des Qualitatsfestschreibungszeitpunktes und des
Wertermittlungsstichtages

Qualitatsfestschreibungszeitpunkt, Qualitatsfestschreibungszeitpunkt,
Anfangszustand Endzustand
‘ Einzel-Entlassung nach
§ 163 BauGB Endwert / Neuordnungswert
:__:____#- —

sanierungsbedingte
Diskontierter _ | Bodenwerterhéhung bis zum

. . Ende der Sanierung
Ausgleichsbetrag bei ; ’
vorzeitiger Ablosung Ausgleichsbetrag

fortgeschriebener,
sanierungsunbeeinflusster
Anfangswert

Bodenwert in €/ m?

Zeit

Beschluss Uber [ formliche Festlegun _ _ Aufhebung der
vorbereitende | des Sanierungsggebigtes < Wertermittlungsstichtag :> Sanierunnggssatzung nach
Unter- § 162 BauGB
suchungen

sanierungsbeeinflusster Bodenwert

sanierungsunbeeinflusster Bodenwert
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. Grundsatze

Das BauGB, die ImmoWertV und die
Bodenrichtwertrichtlinie 2011 legen die Regeln fir die
Ermittlung der Ausgleichsbetrage fest.

e Jede Wertermittlung ist bedingungslos den
GesetzmaBigkeiten des regionalen Marktes
unterworfen. Sie richtet sich grundsatzlich nicht
nach den Wiinschen der einen oder anderen Partei.

e Das ,Grundgesetz fur die Verkehrswertermittlung®,
der 8 194 des BauGB gilt auch fur die Wertermittlung in
Sanierungsgebieten.
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erterhohung

Bodenrichtwerte sind keine Grundstiickswerte

Zustandsbedingte Bodenwerterhohung.

Diese wird unmittelbar fur jedes Grundstick in der
gleichen Zone wirksam.

Planungsrechtlich bedingte Bodenwerterhohung

Sanierungsbebauungsplan, 834 BauGB,
planungsrechtliche Entscheidungspraxis der
Gemeinde, Zumutbarkeit prufen.

e Die vorhandene Bebauung bleibt unberucksichtigt.

Grundsatzregelung nach 816 Abs.1 der ImmoWertV,
8196 Abs.1 BauGB, Ziffer 7 Abs.3 BRW-RL und 828
Abs.3 der WertV.

e Die Werterhohung am Gebaude, verbleibt bei dem
Eigentumer. (durch Sanierungsmalinahmen oder
durch die Marktentwicklung)
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einer Zonenkarte
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farbliche
Zone  Kenn-
zeichnung
1 et
2 tirkis
3 hellgrin
4 violett
2 hellblau
6 grau
7 Weiss

© Dr. Sattler

ermittlungsergebnisse

Wertermittlungsstichtag: 01.01.2016
RichtwertgrundstlicksgroRe: 600 m*
Zonen- Zonen-
typische Nutzung anfangswert endwert
GFZ Qualitatsstichtag Qualitatsstichtag
15.11.1990 31.12.2018
Jahnstralle / Hohe Stralie 66,00 €m? 73,00 €m?
Mi GFZ. 16 GFZ 16
Heilige-Grab-5tralte / Pontestralle 64,00 €m? 71,00 €m?
Mi GFZ. 16 GFZ. 16
Grunflachen 7,00 €m? 8,00 €m?
GR GFZ: - GFZ: -
Gemeinbedarfsflache 2000 €m? 22 00 €m?
G - GFZ: - GFZ: -
Flachen fur Sport- und Spielanlagen 15,00 €m? 17,00 €m?
S0 GFZ: - GFZ: -
Gewerbliche Bauflachen 40,00 €m? 44 00 €/m?
GE GFZ: - GFZ: -
Verkehrsflache hierfr erfn||gt keine Wertfestselzu|nQ|
V5 - -




Wichtungsfaktoren

Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien fiir Bauland

10,909%

B 2 Wohnmilieu

o5 Naherholung

B 6 Infrastrulktur

m 3 Gewerbeansiedlung

B4 Verkehrssituation

o 7 dkologische Situation

m 1 Attraktivitat des Standortes

Wertzone Zone 1 Jahnstralle | Hohe Stralle Sanierungsgebiet , Innenstadt-Nord“
Qo - o™ M == el w =~
-— o™ m = wn o I~ 0 [ - - - - - -— -— -—
w
< P ;_= ;_= ;_= ;_= o P ;_= i ;_= ;_= P ;_= P ;_= ;_= ;_=
2 d Z Z e Z d Z Z e Z e e Z d Z Z e
o =X =T < =X < < =X <X <X <X < =X <X =X =T < =X
1T} C] O] @ C] O] O] O] O] C] O] G} ] O] C] O] @ C]
Wichtung in %
1 Aftraktivitat des Standortes 18,0 | 186 | 267 | 103 | 227 | 205 | 96 | 120 | 229 | 273 | 168 | 167 | 156 | 154 | 160 | 151 | 148 | 212
2 Wohnmilieu 208 | 250 (267 | 103|227 | 205 | 154 | 160 | 229 | 455 | 188 | 200 | 156 | 154 | 180 | 169 | 148 | 273
3 Gewerbeansiedlung 92 | 63 | 167 | 103|136 | 26 | 154 | 40 29 0,0 63 | 167|133 | 77 | 60 75 | 115 ] 152
4 Verkehrssituation 151 | 156 | 133 | 241 [ 136 | 128 | 154 | 80 86 | 136 | 83 | 167 [ 156 | 385 | 160 | 132 | 148 | 91
5 Naherholung 10,9 | 94 33 | 103 | 45 77 | 154 [ 200) 200 45 | 167 | 100 | 111 | 77 | 100 (170 ]| 148 | 30
6 Infrastruktur 138 | 125 | 67 | 103 | 136 | 154 | 154 | 200 | 171 | 45 | 146 | 16,7 [ 156 | 7,7 | 160 | 132 | 148 | 21,2
7 o©kologische Situation 121 | 125 | 67 | 241 | 91 | 205 | 135|200 | 57 | 45 | 167 | 33 [ 133 | 77 | 160 ]| 151|148 | 30
Summe der Wichtungsfaktoren 100,0|100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0| 100,0 | 100,0| 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0| 100,0 | 100,0 | 100,0

Fur 7 Zustandsgruppen in den 2 Baulandzonen wurden durch 17

Arbeitsgruppenmitglieder 238 Entscheidungen getroffen !
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Zielbaum nach dem Brandenburger Modell - Ausschnitt

siehe auch

Sachsisches Oberverwaltungsgericht, 17.06.2004, 1 B 854/02

Ermittlung der Zustandsunterschiede Dr. Herbert Sattler
GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung
| Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage |
Sanierungsgebiet: Innenstadt-Nord Gérlitz Zone 1 Jahnstralte / Hohe Stralle
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 15.11.1990 |Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2018 zahl fir Zu-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 standsunter-
Wertstufung 100 125 150 175 200 schiede
Zustandsverbesserung auf [%] 129,167
2 |Wohnmilieu
gesunde Uberwiegend Ofenheizungen, |lUberwiegend Ofenheizungen, |Uberwiegend Ofenheizungen, |Zentralheizungen, moderne, effektive
2.1 |Wohnwerhéltnisse teilweise Innentoiletten, Innentoiletten, teilweise Zentralheizungen, |[Bad Heizsysteme, Zentral-
Podesttoiletten oder Podesttoiletten Bad, Innentoiletten Innen - WC heizungen, zeitgemale
AulRentoiletten 75,000
Aufwertung der umfassender wesentlicher mittlerer geringer Modernisierungs- kein Modernisierungs-
2.2 |Gebaudesubstanz Modernisierungs- und Modernisierungs- und Modermisierungs- und bedarf, kein Instand- bedarf
Instandsetzungsbedarf Instandsetzungsbedarf 75,000
2.3 |Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellfidchen nicht Stellfldchen begrenzt Stellfidchen ausreichend Stellfidchen fir alle Anlieger
in Wohnungsnahe Stellflachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden 0,000
mittlere Zustandsverbesserung 50,000
Zustandsverbesserung auf [%] 150,000
3 |Handel und Gewerbe
Verbesserung des Angebotes |keine Gewerbeflachen unzureichendes Angebot mittleres Angebot gutes Angebot gutes Angebot
3.1 [an Gewerbeflachen, an Gewerbeflachen fur Handwerker und fir Handwerker und fur Handwerker und
preiswert, attraktiv Kleinunternehmer im nahen |Kleinunternehmer im nahen |Kleinunternehmer und
Umfeld weitere Standortangebote 25,000
Zunahme des ungeordnete historisch gewachsene FuBgangerzonen mit gut gegliederte sehr gut gegliederte
3.2 |Passantenstromes, Einkaufsbereiche, Einkaufsbereiche, Verweilplatzen Fugéngerzonen mit FuRgéngerzonen mit
Schaffung FuR gangerzone keine Fulgéngerzonen keine FuRgangerzonen Verweilplatzen Verweilplatzen und
attraktiven Angeboten 0,000
Sicherung der Zulieferung Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr tber
3.3 |Lieferverkehr Hauptverkehrsstral3en, Hauptverkehrsstralten, verkehrsberuhigte NebenstralRen, teils Uber TiefstraBen
Parktaschen Bereiche TiefstraRen 0,000
Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellfidchen nicht Stellflachen begrenzt Stellfldchen ausreichend Stellflachen fir alle Anlieger
3.4 |in der Nahe der Stellfldchen ausreichend vorhanden wvorhanden vorhanden wvorhanden
Geschaftsbereiche 25,000

Fur 2 Baulandzonen des Sanierungsgebietes und 60 Zustandsmerkmale wurden

durch 17 Arbeitsgruppenmitglieder 2040 Entscheidungen getroffen !
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raussichtlich zu
ender Ausgleichsbetrag

vorfristiger Ablosung "Innenstadt Nord"

nschatzung zur moglichen Hohe des grundstiicksbezogenen Ausgleichsbetrages unter Berlicksichtigung

Gesamtflache nach der Flurstlicksliste 200.000 m? GroRe, Vorfrist- [mogliche Hohe [ mdgliche Hohe
davon ausgleichsbetragspflichtig 167.591 m? und des Ausgleichs-{des Ausgleichs-
ausgleichs- Bodenwertzuwachs Verkehrswert- |betrages betrages
pflichtige Flache abschlag

Zone m? €/m? € € €/m?
1 JahnstraBe / Hohe Strale 30.486 7,00 213.402 0,85 181.392 5,95
2 Heilige-Grab-StraBe / PontestraRe 47.687 7,00 333.809 0,85 283.738 5,95
3 Griinflichen 41.116 1,00 41.116 0,85 34.949 0,85
4 Gemeinbedarfsflache 5.169 2,00 10.338 0,85 8.787 1,70
5 Flachen fiir Sport- und Spielanlagen 27.059 2,00 54118 0,85 46.000 1,70
6 Gewerbliche Bauflachen 20.093 4,00 80.370 0,85 68.315 3,40
ausgleichsbetragspflichtige Flache 171.610 4,27 733.153 623.180 3,63

7 Verkehrsflache 32.409 hierfiir erfolgt keine Wertfestsetzung

durchschnittlicher ErschlieBungsbetrag 6,47€/m?und 13,64 €/m?

Hohe des Abzinsungssatzes 5,00%
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Plausibilitatsprufung -1

Sachsen
02826 Gorlitz
rungsgebiet: Sanierungsgebiet ,Innenstadt-Nord*
Re des Sanierungsgebietes 200.000 m?
usgleichsbetragspflichtige Flache 171.610 m?
Einwohner 55.000
Sanierungszeitraum von 16.07.1992 bis 31.12.2018
im Rahmen der Stadtebauforderung zuwendungsfahige und
sanierungsrelevante Kosten (Bund, Stadt, Land) “ 12.873.976 €
64,37 €/m?
darunter Kosten, die auf die Gemeinde entfallen 3.893.658 €
19,47 €/m?
darunter: eingesetzter und geplanter Sanierungsaufwand (B5 / B6) 2.706.465 €
(B 5: Anlage und Gestaltung von 6ffentlichen StraBen, Wegen, Platzen) ‘ 15,77 €/m?
(B 6: offentliche Grinflachen und Anlagen zum Spielen fur Kinder und Jugendliche)
Summe moglicher erhebbarer Ausgleichsbetrage ca. 623.000 €
Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an dem geplanten Sanierungsaufwand insgesamt
Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an den Kosten, die auf die G
16,00 %

Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an den Kosten fiir die Anlage und Gestaltung von offentlichen
StraBen, Wegen, Platzen, 6ffentliche Griunflachen und Anlagen zum Spielen fiir Kinder und Jugendliche
23,02 %

|

uberschlaglich ermittelte sanierungsbedingte zonale Bodenwerterhdhung 4,27 €/m?
uberschlaglich ermittelter durchschnittlicher Wertzuwachs 11,11 %

Entscheidungsbereich der Gemeinde nach § 154 2a des BauGB 7,89 €/m?
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sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung

lausibilitatsprufung - 2

ausibilitatspriifung zur zonalen Hohe des Ausgleichsbetrages im Vergleich zur

(ohne Zuwachs des Bodenwertes infolge planungsrechtlicher Anderung der baulichen Nutzung des Gebietes)

Land : Sachsen
Ort: 02826 Gorlitz
Sanierungsgebiet: Sanierungsgebiet ,Innenstadt-Nord*
Grofle des Sanierungsgebietes m? 200.000
Einwohner 55.000
Sanierungszeitraum von 16.07.1992 bis 31.12.2018
geplante Kosten, die der Gemeinde entstehen
(kommunaler Mitleistungsanteil) € 3.893.658
€/m? 19,47
darunter: eingesetzter und geplanter Sanierungsaufwand (B5 / B6) € 2.706.465
(B 5: Anlage und Gestaltung von 6ffentlichen StralRen, Wegen, Platzen)
(B 6: dffentliche Griinflachen und Anlagen zum Spielen fiir Kinder und Jugendliche)
je m? Flache des Sanierungsgebietes €/m? 13,53
Summe moglicher erhebbarer Ausgleichsbetrage € 623.000
Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an dem
geplanten Sanierungsaufwand (B5/B6) insgesamt % 23,02
Anteil an den Kosten, die der Gemeinde entstehen % 16,00
Nummerierung der Zonen 1 2 3 4 5 6
typische Nutzung nach BauNVO Mi Mi GR G So GE
Bodenwerterhéhung um % 11,08 11,27 11,08 11,08 11,08 11,08
Bodenwerterhthung €/m? 7,00 7,00 1,00 2,00 2,00 4,00
durchschnittlicher Ausgleichsbetrag in der Zone €/m? 5,95 5,95 0,85 1,70 1,70 3,40

vergleichbare Kosten fiir den Ausbau von Anlagen im Bereich von StralRen, Wegen, Platzen,

Straflenbegleitgrin 6,47€/m? und 13,64 €/m?
vergleichbare Ausbaukosten nach Berechnungen der Stadt
Stand: 17.05.2016
Entscheidungsbereich der Gemeinde nach § 154 2a des BauGB 7,89 €/m?
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ibilitatsprufung -3

Entscheidungsfenster fur die Hohe des Ausgleichsbetrages

prophylaktische Priifung

Obergrenze: nach § 156a des BauGB

Untergrenze:
vergleichbare Aufwendungen fir die Erschlieung
zu beachten: § 154 2a BauGB 2007
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. Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung
des Grundstuckes

Die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung ist die
Differenz aus dem

- Verkehrswert des unbebaut gedachten
Grundstuckes fur den Qualitatsstichtag
Endzustand

und dem

- Verkehrswert des unbebaut gedachten
Grundstuickes fur den Qualitatsstichtag

Anfangszustand

Grundlagen: BauGB 8194, 8154
ImmoWertV 88 2-12 und 15-16
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r»Innenstadt Nord" betragt 600m?2

Dre RichtwertgrundstiicksgrofBe im Sanierungsgebiet

Umrechnungsfaktor
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Abhangigkeit der spezifischen Bodenpreise von der

Grundsticksgrofe Gorlitz, Innenstadt Nord
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Nach 8 6 der ImmoWertV




Jjé Richtwertgrundstucksgrof3e im Sanierungsgebiet
yHistorische Altstadt" betragt 350m?2

Abhangigkeit der spezifischen Bodenpreise von der
Grundstiicksgrofe Gorlitz, "Historische Altstadt”
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Nach 8 6 der ImmoWertV
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skontierung gemaf § 2 der ImmoWertV

In Anlehnung an die Festlegungen im BauGB 8 154 Abs.5 und an die Festlegungen
der Finanzverwaltung in Hohe von 5%/a.

Einsparung durch vorzeitige Zahlung des Ausgleichsbetrages

Ablosezeitraum 01.10.2016 bis 31.12.2018

Zeitraum in Tagen 821
Zeitraum in Jahren n 2,249
Zeitraum in Monaten 26,992
maximale Einsparung 10,400%
Abzinsungssatz pro anno o] 5,000%
g=1 +p/100 1,05000
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ntierung gemafB § 2 der ImmoWertV

Einsparung durch vorzeitige Zahlung des Ausgleichsbetrages

Ablosezeitraum 01.10.2016 bis 31.12.2019
Zeitraum in Tagen 1186
Zeitraum in Jahren n 3,249
Zeitraum in Monaten 38,992
Eingabe

maximale Einsparung 20,0%
Abzinsungssatz pro anno p 7,11%
g=1 +p/100 1,07110
Abzinsungsfaktor 1/9™n 0,79997
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onforme Ermittilung des
gleichsbetrages fir das jeweilige
undstuck nach ImmoWertV

8§ 3 Wertermittlungsstichtag und allgemeine
Wertverhaltnisse

8§ 4 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand
8§ 5 Entwicklungszustand

8§ 6 Weitere Zustandsmerkmale wie
Art und MaB der geplanten baulichen Nutzung,
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen,
abgabenrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale,
die tatsachliche Nutzung,
die Grundstiicksgrofle,
der Grundstiickszuschnitt und die Bodenbeschaffenheit
Eignung als Baugrund, ........

§ 11 Indexreihen
8§ 12 Umrechnungskoeffizienten
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arung bei vorzeitiger Ablosung

Einsparung fur den Grundstickseigentimer bei vorzeitiger Ablosung des
Ausgleichsbetrages durch Discontierung gemal § 2 der ImmoWertV

Entscheidungs
-bereich der
Eigentiimer

"max.Abschlag"
Entscheidung der
Kommune

Ausgleichsbetrag zum Ende der Sanierung
|

Einsparung bei vorzeitiger
Ablosung des

sgleichbetrages /
der
Gewihr-

ung des Zu zahlender
maximalen

Abschlages Betrapg bei vorzeitiger
Ablosung

Zeitraum

Zu zahlender
Ausgleichs-
betrag

Beitragsbescheid,

keine
Diskontierung,
kein Abschlag

01.10.2016 31.01.2017

Beschluss der Gemeindevertreter zum Beginn
der Erhebung der Ausgleichsbetrage

31.12.2019

© Dr. Sattler 2016

Zeitpunkt des vorgesehe
der Sanierung

nen Endes

© Dr. Sattler




Marktanpassung der zonalen Anfangswerte im

Ergebnis der Analyse der Kaufpreise (Ausschnitt aus
der Kaufpreissammlung des GAA)

bereinigter =~ Bereinigter

ng— bereinigter Gesamtflurstu  Vollpreis in = Vollpreis /

atum StraRe/Gewann Vollpreis  Richtwert cksflache €/m? Richtwert
" 03.04.2012 Eibenweg 39.000 75,00 600 65 0,867
03.04.2012 Eibenweg 39.000 75,00 600 65 0,867
11.06.2012 Zittauer Stral3e 50.000 50,00 2.280 22 0,439
03.07.2012 Holunderweg 41.700 80,00 556 75 0,938
06.07.2012 Clara-Zetkin-Strale 44.000 75,00 649 68 0,904
21.02.2012 Holunderweg 45.360 80,00 567 80 1,000
22.02.2012 Minna-Herzlieb-Stralle 50.000 63,00 969 52 0,819
02.02.2012 Holunderweg 35.000 80,00 472 74 0,927
31.01.2012 Posottendorfer Stralde 35.000 50,00 900 39 0,778
10.09.2012 Promenadenstrale 86.500 67,00 1.250 69 1,033
15.09.2015 Friedersdorfer Stral3e 57.000 100,00 838 68 0,680
15.09.2015 Friedersdorfer Stral’e 45.000 100,00 1.607 28 0,280
28.09.2015 Hermann-Léns-Stralte 55.280 100,00 544 102 1,016
08.10.2015 Goethestralle 121.500 85,00 1.501 81 0,952
26.11.2015 Hohe Stral’e 39.200 83,00 469 84 1,007
09.12.2015 Siedlung Konigshufen 52.000 60,00 652 80 1,329
22.02.2016 Friedersdorfer Strale 61.000 100,00 959 64 0,636
21.03.2016 Johann-Sebastian-Bach-Str. 55.000 100,00 1.043 53 0,527
14.04.2016 Neil3ering 25.000 55,00 400 63 1,136

Korrekturfaktor 0,795
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wertfaktoren

Grundstucksmarktbericht 2015

9.2.2.2 S5achwertefaktoren fur Mehrfamilienhdauser und Wohn- und Geschaftshiuser

SWE fur Mehrfamilienhduser (30 ausgewertete Vertrage)

vorldufiger Sachwert in Tausend €

200 300 400 500 600 700 1000

Sachwertfaktor | 0,74 0,70 0,68 0,66 0,64 0,63 0,60

a 1

SWF fur Wohn- und Geschaftshauser (14 ausgewertete Verirage)

vorlaufiger Sachwert in Tausend €

200 400 600 800 1000 1200 1400

Sachwertfaktor | 0,80 0,79 0,79 0,78 0,78 - -

2
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ektur der Bodenpreise
er Marktanpassung mittels
chwertfaktoren

Einfluss Sachwertanpassungsfaktor auf Bau- und Bodenwert

vorlaufiger Sachwert des Gebaudes einschlieBlich AuBenanlagen,

: 100,00 T€
Bodenwert aus Bodenrichtwerten : 100,00 T€
vorlaufiger Sachwert des Grundstiickes : 200,00 T€
Marktanpassungsfaktor Beispiel Gorlitz 0,80
Sachwert des Grundstuckes nach Marktanpassung: 160,00 T€
Gebaudesachwert 80,0 T€
Bodenwert : 80,0 T€
Sachwert des Grundstuckes insgesamt : 160,0 T€
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eichsbetrag fur das
chwertgrundstuck

Ausgleichsbetrag fur das Sachwertgrundstiick

[ ==
i)
=
®
¥}
o
2
Verkehrswert des § ﬁ
unbebauten e
: Grundstiickes °H
Ausgleichsbetrag 25
fiir das unbebaut S 5
gedagh:? ‘ » O Gebiudesachwertin Abhingigkeit von der
rundstue Wertminderung wegen Alters

Dauer des Sanierungsverfahrens wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebiudes
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eichsbetrag bei
ragsgrundstucken
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. Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung
des Grundstuckes

Die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung ist die
Differenz aus dem

- Verkehrswert des unbebaut gedachten
Grundstuckes fur den Qualitatsstichtag
Endzustand

und dem

- Verkehrswert des unbebaut gedachten
Grundstuickes fur den Qualitatsstichtag

Anfangszustand

Grundlagen: BauGB 8194, 8154
ImmoWertV 88 2-12 und 15-16
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onforme Ermittilung des
gleichsbetrages fir das jeweilige
undstuck nach ImmoWertV

8§ 3 Wertermittlungsstichtag und allgemeine
Wertverhaltnisse

8§ 4 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand
8§ 5 Entwicklungszustand

8§ 6 Weitere Zustandsmerkmale wie
Art und MaB der geplanten baulichen Nutzung,
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen,
abgabenrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale,
die tatsachliche Nutzung,
die Grundstiicksgrofle,
der Grundstiickszuschnitt und die Bodenbeschaffenheit
Eignung als Baugrund, ........

§ 11 Indexreihen
8§ 12 Umrechnungskoeffizienten
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- Richtwert
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Der prinzipielle Unterschied
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Ermittlung des Ausgleichsbetrages fur ein
Grundstuck
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Ermittlung des Ausgleichsbetrages fur ein
Grundstuck

39 © Dr. Sattler



en Ausgleichsbetrag
d gemal §§ 155, 146, 147 des BauGB
anzurechnen:
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eichsbetrag
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Vertrag uber die vorfristige Ablosung des
Ausgleichsbetrages gemaf § 154 Abs. 3 S.
2 BauGB

8 4 Ablosung des Ausgleichsbetrags......

(4) Die Parteien sind sich daruber einig, dass der so
errechnete Betrag zutreffend und angemessen ist. Dies gilt auch
dann, wenn spatere Wertermittlungen ergeben sollten, dass die
Erhohung des Bodenwerts hoher oder niedriger ist als hier
angenommen. Nacherhebungen von Ausgleichsbetragen
werden damit ausgeschlossen.

© Dr. Sattler
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Was ist durch die Stadtrate zu beschliefBen:

Zeitpunkt des Beginns der vorzeitigen, freiwilligen
Erhebung der Ausgleichsbetrage
gemald § 154 Abs.3 Satz 2 BauGB,

e HOhe des Abzinsungssatzes bei der vorzeitigen Ablosung

der Ausgleichsbetrage,

e lLange des Karenzzeitraumes fur die maximale HOhe der

Abzinsung,

e Zustimmung zur Zonierung als Grundlage der

planungsrechtlichen Entscheidungspraxis der Stadt fir die
Berechnung der Ausgleichsbetrage,

e Art der Bekanntmachung des Gutachtens und / oder der

Zonenrichtwertkarte

© Dr. Sattler



Wer fur die Grundstuckseigentimer und die Gemeinde
etwas Gutes tun will, sorgt dafur, dass zum
frihestmaoglichen Zeitpunkt der ohnehin fallige
Ausgleichsbetrag abgelost wird. Der
Grundstlckseigentumer erhalt durch die Abzinsung eine
Rendite die auf dem Kapitalmarkt nirgendwo ohne Risiko
Zu erzielen ist.

e Dieser AblOosebetrag fliel3t wieder der Sanierung zu,
wodurch weitere MaliBnahmen im Sanierungsgebiet
finanziert werden konnen.

e Nach Aufhebung der Sanierungssatzung durfen
Ausgleichsbetrage nicht mehr flr investive Malinahmen
eingesetzt werden. Sie stehen also der Gemeinde nur
noch far nicht investive MalRhahmen zur Verfligung.

e Ggf. Rucknahme von Bewilligungsbescheiden.
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(Einschatzung durch 7 Sachverstandige)

Niedersachsenverfahren, als Vergleich
Missstande

45

Mittelwert
2 3 4 5 7 8 9 Missstande
geringe mehrere gering instand- grundlegend grundlegend Sehr starker Sanie-
Mangel einzelne instand- setzungs- instandsetzungs- instandsetzungs- u. rungsbedarf,
Mangel setzungs- und moder- und moder- sanierungsbedrftig gesunde Wohn- und
Einwirkung und moder- nisierungs- nisierungs- zeitgemal e Wohn- und |Arbeitsver-
auf das nisierungs- bediirftig bedirftig Arbeitsver haltnisse haltnisse nicht
Umfeld bediirftig nicht gewahrleistet gewahrleistet
4 mal 3 mal
32 27 8,429
I.
Struktur vorhandene Zuganglichkeit unzweck- Grundstucks- stark Erschlielung mangelnde
Eigentums- ErschlieBung der Grundstlicke |maBig zuschnitt zersplitterte wie Ver- und Gesamt-
verhaltnisse in Teilen unglinstig unglinstig Struktur Entsorgungs- situation
ErschlieBung erganzungs- einrichtungen
bediirftig unzureuchend
5 mal einmal einmal
10 8 8 3,000
M.
Nutzung geringe geringe Beeintrach- hohe storende Hohe Verdichtung und |ibermaRige
Verdichtung Beeintrach- Beeintrach- tigungen und Verdichtung Gemengelage stérende Gemengelage [Veerdichtung und
Gemengelage tigungen tigungen und fehlende stérende durch Altbausubstanz  [stérende
stdrende bauliche [Funktionen bauliche Gemengelage
Nebenanlagen Nebenanlagen
4 mal einmal einmal einmal
16 ) 7 8 5,143
V.
Umfeld in Teilen einige Infra- Verkerhrs- Infrastruktur Behinderun- keine Park- ungeniigende
Verkehr erganzungs- struktur- situation insgesamt gen durch moglichkeit, flie- Gesamt-
Infrastruktur bedirftig einrichtungen verbesse- erganzungs- den Verkehr, Render Verkehr situation
fehlen rungsbedurttig bedurftig Infrastruktur Uberlastet,
unzureichend Infrastruktur im
Prinzip nicht
wvorhanden
einmal zweimal zweimal einmal einmal
4 10 14 8 9 6,429
5,750




Niedersachsenverfahren, als Vergleich
MaBnahmen

(Einschatzung durch 7 Sachverstandige)

46

Klassifikation Mittelwert
1 2 3 4 5 6 7 8 9 MaRnahmen
einzelne gezielte einzelne einfache mittlere umfassende durchgreifende wie Klasse 7 Uberwiegend
MaRnahmen Behebung Modernisie- Modernisie- Modernisie- Modernisie- Modernisie- und Neubebauung
der rungs-/Instand- rung und rung und rung und rung und Neubebauung oder aufwendige
Méangel zungsmalfd- Instandset- Instandset- Instandset- Instandset- einzelner Modernisierung
nahmen zung zung zung zung Grundstiicke
3 mal 4 mal
18 28 6,571
Il.
Struktur einzelne gezielte Verbesserung der |Verbesserung der |Flachentausch Ergénzung der Neuaufteilung durchgreifende grundlegende
Eigentums- MaRnahmen Ergénzungen Zuganglichkeit ErschlieRungs- vereinfachte ErschlieRungs- (Umlegung) MaRnahmen Umstruktu-
verhéltnisse, wvorhandener won Grundstlicken |situation Umlegung anlagen rierung
ErschlieRung ErschlieRungsanlagen (Umlegung)
zweimal 4 mal einmal
4 16 6 3,714
M.
Nutzung einzelne einzelne einzelne nehrere Veranderung Entkernung MaRnahmen Veranderung hin- Veranderung hin-
Verdichtung MaRnahmen MaRnahmen MaRnahmen MaRnahmen des Malles zur Beseiti- sichtlich Art und sichtlich Art und
Gemengelage bezogen auf bezogen auf bezogen auf bezogen auf der gung oder Ver- MaR der bau- MaR der bau-
einzelne mehrere mehrere Gemengelage baulichen ringerung von lichen Nutzung lichen Nutzung,
Grundstiicke zusammen- zusammen- Nutzung Emissionen und MaRnahmen Umsetzung
hangenden hangenden zur Beseitigung won Betrieben
Grundstiicke Grundstiicke oder Verringerung
Beseitigung stéren- wvon Emissionen, Begriinung
der baulicher Freilegung von
Nebenanlagen Grundstiicken
einmal einmal zweimal einmal zweimal
1 2 8 7 16 4,857
V.
Umfeld einzelne kleinere |einzelbe gezielte Ausbau von Erganzung Erweiterung des Umlegung des Schaffung von Anlage verkehrs-
Verkehr MaRnahmen Ergénzung, Ergénzung Rad- und FuB3- und offentlichen Ver- flieBenden Parkplatzen, beruhigter
Infrastruktur geringfigige der Infrastruktur wegen Verbesserung kehrsnetzes u. Verkehrs, Parkhausern, Zonen, auch
Verbesse- der Infrastruktur Verbesserung Ausstattung Verkehrsum- FuRgénger-
rungen Verbesserung fir der Anschlu3- mit Infra- leitungen, zonen und
den ruhenden mdglichkeiten strukturein- Ausstattung Ausstattung mit
verkehr f. den Individual- richtungen mit Infra- Infrastruktur-
verkehr, strukturein- einrichtungen
Schaffung von richtungen
weiteren Park-
mdglichkeiten
zweimal dreimal einmal einmal
(] 15 7 9 5,286
5,107




ple Regressionsfunktion
nach Modell Jankowski, Ruzyzka-Schwob 2008

E = ((1 ,1 5928-0,41 398*(A)-0,15_0’1 191 8*(Mi*Ma)0,30)"6,66666666666/100)

E = sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung in %
A = Anfangswertin Euro

Beispiel:
Mi = 5,75
Ma = 511
A= 127,00 €/m?
E = sanierungsbedingte Bodenwerterhbhung in %
E = 21,63% sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung in %
Endwert 154,47 €/m?
Vergleichbarer Endwert nach dem BrandenburggpMgglell nach Dy Sattler
1 | ot | Alstadt Mitte 127,00 €/m? 136,00 €/m?
MI GFzZ: 3,0 GFZ: 3,0

Die Gegenuberstellung mit dem Niedersachsenmodell ist als
Plausibilitatsprifung nicht geeignet.

Eine marktkonforme Plausibilitatsprifung erfordert eine
Gegenuberstellung von Kosten und Wertzuwachsen, wie in den
Folien 17, 18 und 19 gezeigt.
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Eine verfahrensrechtliche Gleichbehandlung
ist nur durch die taggenaue Diskontierung
gewahrleistet
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taggenaue Dicontierung gewéahrleistet Gleichbehandlung,
eine stufenweise Reduzierung des Abldsebetrages impilziert Ungleichbehandlung
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Doppelberucksichtigung gleicher Sachverhalte ist

unzulassig

Ermittlung des Abzinsungssatzes

Ablésezeitraum 01.01.2013 bis 31.12.2017 Ableitung des Zinssatizes fir die auf den Tag genau zu

Zeitraum in Tagen 1825 berechnende Diskontierung

Zeitraum in Jahren n 5,000 nach Dr. Sattler

Zeitraum in Monaten 60,000

Eingabe

mdogliche maximalen Einsparung 20,0%  Weitere Verfahrens- Risiko- oder Pionierabschldge sind

Abzinsungssatz pro anno o] 4,6% unzuldssig

g=1+p/100 1,04560

Abzinsungsfaktor 1/g™n 0,80015
Doppelbertcksichtigung am Beispiel Pirna "Verfahrensnachlass"
vor Abschluss der Sanierung 4,00 Jahre n Gesamteinsparung
Abzinsungssatz willkirlich festgelegt 40 % p durch
Abzinsungsfaktor 0,85480 g=1+p/100 1,040 Doppelberiicksichtigung
Einsparung durch Diskontierung 14,5196 % 1/9™n 0,85480 20 % 34,5196 %
vor Abschluss der Sanierung 3,00 Jahre n
Abzinsungssatz 40 % p
Abzinsungsfaktor 0,88900 g=1+p/100 1,040
Einsparung 11,1004 % 1/9™n 0,88900 10 % 21,1004 %
vor Abschluss der Sanierung 2,00 Jahre n danach nur
Abzinsungssatz 40 % p
Abzinsungsfaktor 0,92456 g=1+p/100 1,040
Einsparung 7,5444 % 1/g™n 0,92456 7,5444 %
vor Abschluss der Sanierung 1,00 Jahre n
Abzinsungssatz 40 % p
Abzinsungsfaktor 0,96154 g=1+p/100 1,040
Einsparung 3,8462 % 1/9™n 0,96154 3,8462 %
vor Abschluss der Sanierung 0,00 Jahre n Das entspricht nicht dem
Abzinsungssatz 40 % p Grundsatz zur
Abzinsungsfaktor 1,00000 g=1+p/100 1,040 Gleichbehandlung der
Einsparung 0,00 % 1/9™n 1,00000 |Eigentiimer 0,0000 %




50 © Dr. Sattler



Danke fur Ihr
INteresse

FUr interessierte Burger stehen unter
www.dr-sattler.de
Im Downloadbereich kostenlos weitere
Fachinformationen zur
Grundstuckswertermittlung zur Verfigung
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