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Teil 1 Besonderheiten und Grundsatze fir die Wertermittlung in
Sanierungsgebieten

Im Sanierungsgebiet gelten insbesondere die auf der Grundlage des Il. Kapi-
tels des Baugesetzbuches (BauGB) erlassenen Rechtsvorschriften.

Der vierte Teil der Wertermittlungsverordnung (WertV) enthalt fir die Wert-
ermittlung in Sanierungsgebieten erganzende Vorschriften.

Zweck der besonderen Vorschriften ist die Bewertung der Grundstiicke in Sa-
nierungsgebieten zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterho-
hung zur Erhebung von Ausgleichsbetragen.

Grundstlcke in Sanierungsgebieten sind von der Erhebung von Erschlie-
RBungsbeitragen nach § 127 BauGB freigestellt.

1.1Auseinanderfallen des Qualitatsfestschreibungszeitpunktes und des
Wertermittlungsstichtages

QuaIitétiestschreibungszeitpunkt Qualitatsfestschreibungszeitpunkt
Anfangswert Endwert

IE inzel-Entlassung nach

§ 163 BauGB

Endwert/ Neuordnungswert
abgezinster
+ Ausgleichs-
5 betrag .
= Ausgleichsbetrag
& o
o £
(o] =
m w
Anfangswert
fortgeschriebener Anfangswert
»
0% >50% 100% Zeit
Beschluss tber jformliche Festlegung Satzung uberdie Aufhebung
vorbereitende des Sanierungsgebietes des Sanierungsgebietes nach
Untersuchungen § 162 BauGB
sanierungsbeeinflusster Bodenwert
sanierungsunbeeinflusster Bodenwert
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1.2  Ausgleichsbetrag nach 8154 des BauGB und 8§826-28 der WertV

Die Ermittlung des Ausgleichsbetrages ist nach § 154 des BauGB bezogen auf
das jeweilige Grundstiick vorzunehmen.

BauGB 8154 (1) Der Eigentimer eines im férmlich festgelegten Sanierungs-
gebiet gelegenen Grundstiicks hat zur Finanzierung der Sanierung an die Ge-
meinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der der durch die Sanie-
rung bedingten Erh6hung des Bodenwerts seines Grundstiicks entspricht;

(2) Die durch die Sanierung bedingte Erh6hung des Bodenwerts des Grund-
stuicks besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fir das
Grundstuck ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefuhrt worden ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fur
das Grundstuck durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des férmlich
festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

Anfangs- und Endwerte sind lediglich Bodenwerte.

BauGB 8154 (2a) Die Gemeinde kann durch Satzung bestimmen, dass der
Ausgleichsbetrag abweichend von Absatz | Satz 1 ausgehend von dem Auf-
wand (ohne die Kosten seiner Finanzierung) fur die Erweiterung oder Verbes-
serung von ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 (Ver-
kehrsanlagen) in dem Sanierungsgebiet zu berechnen ist; Voraussetzung fur
den Erlass der Satzung sind Anhaltspunkte daftir, dass die sanierungsbedingte
Erh6hung der Bodenwerte der Grundstiicke in dem Sanierungsgebiet nicht we-
sentlich Uber der Halfte dieses Aufwands liegt. In der Satzung ist zu bestimmen,
bis zu welcher Hohe der Aufwand der Berechnung zu Grunde zu legen ist; sie
darf 50% nicht Gbersteigen. Im Geltungsbereich der Satzung berechnet sich
der Ausgleichsbetrag fur das jeweilige Grundstiick nach dem Verhéltnis seiner
Flache zur Gesamtflache;

als Gesamtflache ist die Flache des Sanierungsgebiets ohne die Flachen fur die
Verkehrsanlagen zu Grunde zu legen. 8§ 128 Abs. 1 und 3 ist entsprechend an-
zuwenden.

Der Ausgleichsbetrag nach 8154 BauGB ist der Betrag, mit dem die Eigen-
tumer angemessen an der Finanzierung der Sanierungsmafl3nahme beteiligt
werden. Die Hohe entspricht der sanierungsbedingten Bodenwerterhohung.

Konjunkturell bedingte Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt sind zu bertcksichtigen (8 153 Abs. 1 BauGB), sie sind
nicht Bestandteil des Ausgleichsbetrages.

WertV § 27

(1) Zur Ermittlung des Verkehrswerts nach den 88 153 Abs. 4 und 169 Abs. 8
des Baugesetzbuchs ist der Zustand des Gebiets nach Abschluss der Sanie-
rungs- oder EntwicklungsmafRnahme zugrunde zu legen.
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(2) Soweit die nach den 88 153 Abs.4 und 169 Abs.8 des Baugesetzbuchs zu
berlcksichtigende rechtliche und tatsachliche Neuordnung noch nicht abge-
schlossen ist, ist die Wartezeit bis zum Abschluss der vorgesehenen Mal3-
nahmen zu bericksichtigen.

WertV §28

(1) Fur die zur Bemessung der Ausgleichsbetrage nach den 88 154 Abs.1 und
166 Abs. 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs zu ermittelnden Anfangs- und Endwerte
sind die 88 26 und 27 entsprechend anzuwenden.

(2) Die nach Absatz 1 mal3gebenden Anfangs- und Endwerte des Grundstlicks
sind auf denselben Zeitpunkt zu ermitteln.

In den Fallen des 8§ 162 des Baugesetzbuchs ist das der Zeitpunkt des Inkraft-
tretens der Satzung, mit der die Sanierungssatzung aufgehoben wird. In den
Fallen des 8§ 171 Abs.1 des Baugesetzbuchs ist das der Zeitpunkt des Inkraft-
tretens der Rechtsverordnung, mit der die Entwicklungsbereichsverordnung
aufgehoben wird. In den Fallen des § 163 Abséatze 1 und 2 sowie des § 171
Abs. 3 des Baugesetzbuchs ist der Zeitpunkt der Abschlusserklarung mal3ge-
bend.

Der Ausgleichsbetrag begrenzt den Finanzierungsbeitrag des Eigentimers auf
die ihm durch den Aufwand der Gemeinde zugewachsene Bodenwerterhdhung.

Die Ermittlung des Ausgleichsbetrages ist nach § 154 des BauGB bezo-
gen auf das jeweilige Grundstick vorzunehmen.

Auf den zu zahlenden Ausgleichsbetrag sind die vom Eigentiimer zuléassiger-
weise durch eigene Aufwendungen selbst bewirkten Bodenwerterhhungen
gemal 88 155, 146, 147 des BauGB auf die sanierungsbedingte Boden-
werterhdhung anzurechnen.

Damit lediglich die sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen Grundlage der
Ermittlung des Ausgleichsbetrages sind, sind Anderungen in den allgemeinen
Wertverhaltnissen auf dem Grundsticksmarkt zu berticksichtigen (8 153
Abs. 1 BauGB).

Das BauGB nimmt Flachen, die 6ffentlichen Zwecken gewidmet sind (Ge-
meinbedarfsflachen), von der Ausgleichsbetragspflicht nicht aus.

Auch von der Gemeinde sind grundséatzlich Ausgleichsbetrage zu erheben.
Nach dem Urteil des BVerwG vom 21.10.1983 (88C29/82) entféllt die Aus-
gleichsbetragspflicht so lange, wie zwischen Glaubiger und Schuldner Identitat
herrscht.
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WertV 8§28

(3) Bei der Ermittlung des Anfangs- und Endwerts ist der Wert des Bodens oh-
ne Bebauung durch Vergleich mit dem Wert vergleichbarer unbebauter
Grundstiicke zu ermitteln. Beeintrachtigungen der zulassigen Nutzbarkeit,
die sich aus einer bestehen bleibenden Bebauung auf dem Grundstiick
ergeben, sind zu berlcksichtigen, wenn es bei wirtschaftlicher Betrachtungs-
weise oder aus sonstigen Griinden geboten erscheint, das Grundsttck in der
bisherigen Weise zu nutzen.

1.3 Bewertung der Grundstticke entsprechend WertV

Bei der Bewertung der Grundstiicke sind geman WertV grundsatzlich zu beach-
ten:

8 4 Zustand und Entwicklung von Grund und Boden.
8 5 Weitere Zustandsmerkmale wie
Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen,
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand,
Wartezeit bis zur baulichen oder sonstigen Nutzung,
Beschaffenheit und tatséchliche Eigenschaften,
Lagemerkmale.
— 8 9 Umrechnung der Wertverhaltnisse auf den Bewertungsstichtag.
— § 14 Berucksichtigung weiterer wertbeeinflussender Kriterien.
— § 28 Wertermittlung fur die Bemessung der Ausgleichsbetrége, inklu-
sive Beeintrachtigung der zuldssigen Nutzbarkeit, die sich aus einer
bestehen bleibenden Bebauung auf dem Grundstlck ergibt.

§ 14 Berucksichtigung von Abweichungen

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstticke oder
der Grundstticke, fur die Bodenrichtwerte oder Vergleichsfaktoren bebauter
Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grund-
stucks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter
Weise zu berlcksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Ver-
gleichsgrundstiicken und den Bodenrichtwerten zugrunde liegenden allgemei-
nen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen.
Dabei sollen vorhandene Indexreihen (8 9) und Umrechnungskoeffizienten (8
10) herangezogen werden.

1.4  Definition der Anfangs- und Endwerte

Anfangs- und Endwerte sind Bodenwerte des als unbebaut gedachten
Grundstiickes (8 28 Abs. 3 Satz 1 WertV in Verbindung mit § 154 Abs. 2
BauGB).
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8§ 28 Abs.2 WertV ...Anfangs- und Endwerte des Grundstuiicks sind auf densel-
ben Zeitpunkt zu ermitteln...

§ 28 Abs.3 WertV legt fest, dass der Anfangs- und der Endwert (Bodenwerte
ohne Bebauung des Grundstticks) durch Vergleich mit dem Wert vergleichbarer
unbebauter Grundstiicke zu ermitteln ist.

Der Qualitatsfestschreibungszeitpunkt fir den Anfangswertzustand defi-
niert den maRgeblichen Grundstiickszustand vor dem Zeitpunkt des beginnen-
den Sanierungseinflusses. (Zeitpunkt vor Beginn der stadtebaulichen Vorunter-
suchung).

Der Anfangswert (8154 BauGB, Satz 2) ist der Bodenwert, der sich fur das als
unbebaut gedachte Grundstick ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware.

Der Qualitatsfestschreibungszeitpunkt fir den Endwertzustand definiert
den Grundstickszustand im Ergebnis der durchgeflhrten Sanierungsmafinah-
men.

Der Endwert (8154 BauGB, Satz 2) ist der Bodenwert, der sich fur das Grund-
stuick durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des férmlich festgeleg-
ten Sanierungsgebietes ergibt.

1.5 Fortfall von Rechtswirkungen fir einzelne Grundsticke

Abschlusserklarung fir die Sanierung fir das jeweilige Grundstuck erfolgt
gemal § 163 Abs.1 BauGB.

Auf die Abschlusserklarung hat der Grundsttickseigentiimer einen Rechtsan-
spruch.

§ 163 Abs.1 BauGB

(1) Die Gemeinde kann die Sanierung fur ein Grundstuck als abgeschlossen
erklaren, wenn entsprechend den Zielen und Zwecken der Sanierung

1. das Grundstiick bebaut ist oder in sonstiger Weise genutzt wird oder
2. das Geb&ude modernisiert oder instand gesetzt ist.

Auf Antrag des Eigentiimers hat die Gemeinde die Sanierung fur das Grund-
stiick als abgeschlossen zu erklaren.

(2) Die Gemeinde kann bereits vor dem in Absatz 1 bezeichneten Zeitpunkt die
Durchfiihrung der Sanierung fur einzelne Grundstticke durch Bescheid an die
Eigentimer fur abgeschlossen erklaren, wenn die den Zielen und Zwecken der
Sanierung entsprechende Bebauung oder sonstige Nutzung oder die Moderni-
sierung oder Instandsetzung auch ohne Gefahrdung der Ziele und Zwecke der
Sanierung zu einem spateren Zeitpunkt méglich ist. Ein Rechtsanspruch auf
Abgabe der Erklarung besteht in diesem Fall nicht.
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1.6

Teil 2

2.1

(3) Mit der Erklarung entféllt die Anwendung der 88 144, 145 und 153 fur dieses
Grundstuck. Die Gemeinde ersucht das Grundbuchamt, den Sanierungsver-
merk zu ldschen.

Erhebung des Ausgleichsbetrages

Der Sanierungsvermerk ist im Grundbuch eingetragen, die Loschung erfolgt
nach Abschluss der Sanierung entsprechend 88 162; 163 BauGB bzw. gemali
§ 154 Abs.3.

Danach kann der Sanierungsvermerk im Grundbuch gel6scht werden.

Im Interesse der Eigentiimer und der Gemeinde kann eine Vereinbarung Uber
die Ablosung des Ausgleichsbetrags gemal 8§ 154 Abs.3 Satz 2 BauGB lie-
gen. Der Vorteil dieser Vereinbarung besteht darin, dass nach deren Abschluss
kaum ein Rechtsstreit zu erwarten ist.

Im Interesse der Gemeinde kann die vorzeitige Erhebung des Ausgleichsbetra-
ges per Bescheid geméalR § 163 Abs.1/ Abs. 2 BauGB sein.

Der Bescheid uber die Erhebung des Ausgleichsbetrags nach Abschluss der
Sanierung erfolgt geman § 162 BauGB.

Anforderung des Ausgleichsbetrages erfolgt durch Bescheid der Gemeinde vom
Eigentiimer, bei Erbbaurechtsgrundstiicken ebenfalls vom Eigentiimer, bei Mit-
eigentimern im Verhaltnis ihrer Anteile.

Vor Festsetzung des Ausgleichsbetrages ist dem Ausgleichsbetragspflichtigen
Gelegenheit zur Stellungnahme und zur Erdrterung der Wertermittlung zu ge-
ben.

Wertermittlungen in Sanierungsgebieten

Anlasse fur die Wertermittlung

Noch lange bevor es um die Ermittlung von Ausgleichsbetragen geht, kann je-
der Sachverstandige mit Wertermittlungen fir Einzelgrundstiicke im Sanie-
rungsgebiet beauftragt werden.

Anlasse der Wertermittlung kénnen u. a. sein:

— die Ermittlung von Verkehrswerten in Verbindung mit der erforderli-
chen Kaufpreisprifung nach § 144 BauGB,

— Wertermittlungen fur alle Arten der Vermogensteilung, der Erbausei-
nandersetzungen, der Zugewinngemeinschaften,
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2.2

Wertermittlungen flr Zwangsversteigerungen,

— Wertermittlung fur steuerliche Zwecke,

Wertermittlung bei Bestellung von Erbbaurechten,

auch Wertmittlungen im Zusammenhang mit dem Vermégensnach-
weis.

In allen Fallen ist die Ermittlung des Bodenwertes wesentlicher Bestand-
teil.

Auch bei Wertermittlungen zu Einzelgrundstticken ist es zwingend, die Rege-
lungen des Il. Kapitels des BauGB - Besonderes Stadtebaurecht - in Verbin-
dung mit der Wertermittlungsverordnung zu kennen und anzuwenden.

Marktkonforme Ermittlung des Bodenwertes

Das , Grundgesetz® fur jede Wertermittlung ist der 8 194 des BauGB. Da-
nach muss der Verkehrswert der Marktwert sein.
Das gilt fur jede Wertermittlung und fur jeden Wertermittler.

Markt

Nachvollziehbar ist das durch die unterschiedlichen Lageeinstufungen und ins-
besondere auch durch die unterschiedlichen Bodenrichtwertzonen.

So wird der oOrtliche Immobilienmarkt durch folgende Einflussfaktoren charakte-
risiert:

— Regionale Nachfragesituation und Marktsattigung,

— Risiko der Immobilienanlage in der Region,

— Dynamik der regionalen Marktentwicklung,

— Wirkung der Steuer-, Foérder- und Subventionspolitik,
— Regionale Wirtschaftskratft,

— Wirkung der demographischen Struktur,

— Bevdlkerungswanderung in der Region,

— HOhe der Zinsen und der Inflationsrate.

Was bestimmt den Bodenwert?
— Die Lage und Gro63e des Ortes
— Die Makrolage des Grundstiickes
— Angebot und Nachfrage in dem regionalen Markt

und speziell fur das Grundstuck:

— Die Mikrolage des Grundstiickes
— Zustand und Entwicklung von Grund und Boden,
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Art und Mal3 der zulassigen baulichen Nutzung,

— wertbeeinflussende Rechte und Belastungen,
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand,
Wartezeit bis zur baulichen oder sonstigen Nutzung,
Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften,

und die Wertverhaltnisse am Bewertungsstichtag.

Der Nachweis muss auch in Sanierungsgebieten erbracht werden.

2.3 Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundsticksgréfile

Die Abhangigkeit der spezifischen Kaufpreise von der Grundstticksgrof3e ist
unbestreitbar abh&ngig von der jeweiligen Situation auf dem Grundstiicksmarkt.

Sie ist damit stichtagsbezogen.

Beispiel:
Umrechnungsfaktor zur Berticksichtigung der
Abhéangigkeit der Grundstlckspreise 2002 - 2004
von der Grundstuicksgrof3e
‘—Linear (Reihe?2) ‘
1,4

2 12
1]
n
> 0,8
2 06
S 0,4
o
g 0,2 A
° 0 - S

200 400 600 800 1.000  1.200  1.400  1.600

Grundstiicksgrofze in m2

Die von manchen GAA ausgewiesenen Umrechnungskoeffizienten, die alle
Verkaufe der letzten 15 Jahre oder mehr gleichrangig bewerten, kdnnen
den Trend des tatsachlichen Marktverhaltens nicht zeitnah widerspiegeln. Die
Berucksichtigung des Marktverhaltens nach Stichtagen kann damit erheblich
verfalscht werden.

Einige Gutachterausschiisse haben aktuelle Umrechnungskoeffizienten in ihren
Grundstucksmarktberichten veroffentlicht.
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2.4

2.5

Abhéangigkeit der Kaufpreise vom Mal3 der baulichen Nutzung

Die GFZ - Umrechnungskoeffizienten sind immer abhéngig von dem jeweiligen
ortlichen Grundstiicksmarkt. Diese Spezifik wird mit dem GFZ - Umrechnungs-
koeffizienten nach WertR 06, Anlage 11, nicht erfasst.

Fur die Ermittlung des Ausgleichbetrages ist die Wertumrechnung Uber
GFZ — Koeffizienten nur dann zu bericksichtigen, wenn durch einen Sa-
nierungsbebauungsplan o0.4. im Rahmen der Sanierung eine Erhéhung der
baulichen Ausnutzung der Grundstiicke festgelegt worden ist.

Zur Verkehrswertermittlung (Marktwerte) im Sanierungsgebiet

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhéltnisse zu erzielen ware" (BauGB, 8§ 194).

Eine Verkehrswertermittlung muss sich bedingungslos den Gesetzen des
Marktes unterwerfen. Der Verkehrswert (Marktwert) bestimmt sich nicht
nach der im Einzelfall vom Investor gewiinschten Verzinsung, sondern
nach der marktublichen Verzinsung.

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) fur Grundstiicke im Sanie-
rungsgebiet gelten grundsatzlich die Festlegungen des BauGB und der WertV.
Die Ermittlung der Gebaudewertanteile erfolgt in bekannter Weise nach dem
Ertragswertverfahren, dem Sachwertverfahren oder nach dem Vergleichswert-
verfahren.

Verkehrswertermittlung im Sanierungsgebiet

Besondere
Bodenrichtwerte Grundstiickswert

(§ 13 Abs. 2 WertV) (zum Wertermittlungsstichtag geman

1 g
(Qualitatszustand Anfangswert oder § fift;iihfifs:ni? ;;ngiimr;ﬂzge
Endwert, zum Wertermittlungsstichtag ; . . :
forigeachriebener Bodensichtwert in Verbindung mit §§ 3-5 und 28.3 der WertV)
gemdal § 153 Abs. 1 BauGB) ‘

Ertragswertermittlung gemas Sachwertermittlung gemas
§§ 15 bis 20 der WertV §§ 22 bis 25 der WertV

!

Ableitung des Verkehrswertes gemsig §7, Abs.1 Satz 3 der WertV
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Die Ertragswertermittlung ist gemafd 88 15 bis 20 der WertV vorzunehmen,
wobei die nachhaltig erzielbaren, ortstiblichen Mieten zugrunde zu legen
sind.

Die Sachwertermittlung ist gemaf 88 22 bis 25 der WertV vorzunehmen, wo-
bei heute zweckmaligerweise die Normalherstellungskosten 2000 gemaf
WertR zugrunde zu legen sind.

Der Bodenwert im Sanierungsgebiet ist ebenfalls im Vergleichswertverfahren
Zu ermitteln.

Dazu sind die Zonenanfangswerte bzw. Zonenendwerte als geeignete, beson-
dere Bodenrichtwerte heranzuziehen (§ 13 Abs. 2 WertV).

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Zonenanfangs- oder Zonen-
endwerte vom Zustand des zu bewertenden Grundstlckes ab, so ist dies durch
Zu- oder Abschlage gemalR 88 3 — 5 und 14 der WertV zu bertcksichtigen.

Erfolgt die Wertermittlung auf der Grundlage von Zonenanfangswerten, ist un-
bedingt nachzufragen, ob diese auf den Wertermittlungsstichtag angepasst
sind.

Stimmen Wertermittlungsstichtag fur die Zonenanfangswerte nicht mit
dem Wertermittlungsstichtag fur das zu bewertende Grundstiick tGberein,
ist die Anpassung mit Hilfe der Bodenpreisindizes gemal 8§ 9 der WertV
erforderlich (8 153 Abs. 1 BauGB).

Fortschreibung der "besonderen Bodenrichtwerte"

an Hand von Vergleichsrichtwerten
vereinfachtes Beispiel

A
BRW = 100
BRW = 95
BRW = 90
BRW = 85
San A=50
0,
SanA=425 |
-
2000 2002 2004 2006 Jahr
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Im Gutachten sollte dann angegeben werden, dass noch mit der Erhebung von
Ausgleichsbetragen zu rechnen ist.

Der Vollstandigkeit halber sollte auf die Besonderheit der Einholung der schrift-
lichen Genehmigung der Gemeinde fir alle genehmigungspflichtigen Vorhaben
und Rechtsvorgange entsprechend den Bestimmungen des § 144ff BauGB
hingewiesen werden.

2.6 Genehmigungspflichtige Rechtsvorgéange

Prufung genehmigungspflichtiger Rechtsvorgange und Vorhaben nach
8§ 144, 145 BauGB erfolgt durch die Gemeinde.

— Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhéltnis
Uber den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstiicks, Gebaudes
oder Gebaudeteils auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr einge-
gangen oder verlangert wird.

— Rechtsgeschéftliche Veraul3erung eines Grundstiicks.

— Bestellung und Veréaufierung eines Erbbaurechts.

— Durchfiihrung von Baumafnahmen.

— AbbruchmafZnahmen.

— Teilung eines Grundstucks.

BauGB § 145 Genehmigung

(1) Die Genehmigung wird durch die Gemeinde erteilt; 8§ 22 Abs. 5 Satz 2 bis 5
ist entsprechend anzuwenden. Ist eine baurechtliche Genehmigung oder an ih-
rer Stelle eine baurechtliche Zustimmung erforderlich, wird die Genehmigung
durch die Baugenehmigungsbehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde er-
teilt. Im Fall des Satzes 2 ist Giber die Genehmigung innerhalb von zwei Mona-
ten nach Eingang des Antrags bei der Baugenehmigungsbehdrde zu entschei-
den. 8 22 Abs. 5 Satz 3 bis 6 ist mit der Mal3gabe entsprechend anzuwenden,
dass die Genehmigungsfrist héchstens um zwei Monate verlangert werden darf.

(2) Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn Grund zur Annahme be-
steht, dass das Vorhaben, der Rechtsvorgang einschlief3lich der Teilung eines
Grundstiicks oder die damit erkennbar bezweckte Nutzung die Durchflihrung
der Sanierung unmaglich machen oder wesentlich erschweren oder den Zielen
und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen wirde.

BauGB § 153 Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistun-
gen, Kaufpreise, Umlegung
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Liegt bei einer rechtsgeschaftlichen Veraul3erung eines Grundstickes der ver-
einbarte Gegenwert flr das Grundstiick oder das Recht tiber dem Wert, der
sich in Anwendung des Absatzes 1 ergibt, liegt auch hierin eine wesentliche Er-
schwerung der Sanierung im Sinne des 8 145 Abs. 2.

Dies gilt nicht, wenn in den Féallen des § 154 Abs. 3 Satz 2 oder 3 die Verpflich-
tung zur Entrichtung des Ausgleichsbetrags erloschen ist.

2.7 Verkauf von Grundsticken der Gemeinde

Verkauft der Sanierungstrager im Auftrag der Stadt ein ihm bis dahin tberlas-
senes Grundstlck gelten besondere Rechtsvorschriften:

§ 89 BauGB, § 159 BauGB, Abs. 3; 4 und 5, 8§ 153 BauGB Abs. 4, Satz 2, § 154
BauGB Abs. 5.

§ 153 Abs. 4, Satz 2

(4) Bei der VerauRerung nach den 88 89 und 159 Abs. 3 ist das Grundstuck zu
dem Verkehrswert zu verauf3ern, der sich durch die rechtliche und tatsachliche
Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt.

D.h. es ist immer zum Endwert zu verkaufen.

Dabei kann die Gemeinde die Ablésung im Ganzen vor Abschluss der Sanie-
rung zulassen. Zur Deckung von Kosten der Sanierungsmaf3nahme kann dabei
auch ein héherer Betrag als der Ausgleichsbetrag vereinbart werden (8 154
Abs.3Satz 2)

§ 159 BauGB

(3) Der Sanierungstrager ist verpflichtet, die Grundstiicke, die er nach Ubertra-
gung der Aufgabe zur Vorbereitung oder Durchfiihrung der Sanierung erworben
hat, nach MalRgabe des § 89 Abs. 3 und 4 und unter Beachtung der Weisungen
der Gemeinde zu verduf3ern. Er hat die Grundstlicke, die er nicht veraufert hat,
der Gemeinde anzugeben und auf ihr Verlangen an Dritte oder an sie zu verau-
Bern.

(4) Ist in dem von dem Erwerber an den Sanierungstrager entrichteten Kauf-
preis ein Betrag enthalten, der nach den 88 154 und 155 vom Eigentuimer zu
tragen ware, hat der Sanierungstrager diesen Betrag an die Gemeinde abzufih-
ren oder mit ihr zu verrechnen........

(5) Der Sanierungstrager hat fir die Grundstiicke, deren Eigentimer er bleibt,
an die Gemeinde Ausgleichsbetrage nach Mal3gabe der 88 154 und 155 zu ent-
richten.

Wurde im Kaufvertrag der Verkehrswert (Marktwert) zum Anfangswertzustand
und ein (festgelegter, nicht nach 88153 und 154 ermittelter) Ausgleichsbetrag
vereinbart, gilt das als Schuldanerkenntnis.
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Das kann dazu fuhren, dass Verletzungen des geltenden Bewertungsrechtes
und grob fahrlassige Wertermittlungen als unerheblich angesehen werden.

2.8  Verkehrswertermittlung im Zusammenhang mit Zwangsversteigerungen

Rechtsgrundlage ist § 74 a Abs. 5 des Zwangsvollstreckungsgesetzes (ZVG).

Maflgeblicher Grundstiickswert ist nach dem ergdnzenden Zusatz dieser Vor-
schrift der Verkehrswert gemaf 8 194 BauGB. Das gleiche gilt flr grundsticks-
gleiche Rechte, die der Versteigerung unterliegen. Zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes werden die Vorschriften der WertV herangezogen.

Allgemein ist der Verkehrswert des Objekts so zu bestimmen, als ob auf ihm
keine Belastungen ruhten - Verkehrswert im belastungsfreien Zustand-.

Der Sanierungsvermerk verbleibt auch nach der Zwangsversteigerung im
Grundbuch.

Im Falle des Erwerbs des Grundstiickes durch eine Zwangsversteigerung ist
der gezahlte Kaufpreis fur die Berechnung des Ausgleichsbetrages nicht heran-
zuziehen, sondern der Anfangswert des Grundstickes.

Zu beachten ist, dass fur Grundstticke im formlich festgelegten Sanierungsge-
biet, die im Zwangsversteigerungsverfahren erworben werden, keine schriftliche
Genehmigung der Gemeinde erforderlich ist.

Auch Teilungsversteigerungen sind sanierungsrechtlich genehmigungsfrei.

Von der Entrichtung der Ausgleichsbetrage ist der Eigentimer des
Grundstuckes nicht befreit.

2.9 Verkehrswertermittlung im Zusammenhang mit der Aufhebung der
Gemeinschaft

Bei der Verkehrswertermittlung im Zusammenhang mit der Aufhebung der Ge-
meinschaft kdnnen Personen, Personengesellschaften oder Kapitalgesellschaf-
ten betroffen sein.

Werden beispielsweise bei einer Zugewinngemeinschaft das Anfangsvermogen
und das Endvermégen ohne Beriicksichtigung der konjunkturellen Bodenwert-
entwicklung ermittelt, wiirde jeweils einer Partei der gesamte Gewinn oder Ver-
lust aus der konjunkturellen Bodenwertentwicklung zufallen.

Besondere Beachtung verdient dabei die Festlegung der Wertermittlungsstich-
tage.
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Infolge der mdglichen konjunkturellen Bodenwertentwicklung ist fur die Bewer-
tung der Bodenwertanteile das Auseinanderfallen des Wertermittlungsstichta-
ges und des Qualitatsfestschreibungszeitpunktes bei der Wertermittlung zu be-
ricksichtigen.

Anfangswert und Endwert des jeweiligen Bodenwertanteiles des Grund-
stuckes sind auf denselben Bewertungsstichtag zu ermitteln.

Bei der Wertermittlung auf der Grundlage der Anfangswerte ist auf die mdgliche
Erhebung der Ausgleichsbetrage zu verweisen.

Der zum Zeitpunkt der Aufhebung der Sanierungssatzung verbleibende Eigen-
tumer ist auch fir die Entrichtung des Ausgleichsbetrages heranzuziehen.

Teil 3 Ausgangssituation und aktuelle Rechtsprechung

3.1 Unterschiedliche Ausgangssituationen zur Ermittlung von Ausgleichsbe-
tragen

Angaben auf den Bodenrichtwertkarten in Brandenburg

Stadtebauliche MaBnahmen nach dem zweiten Kapitel des BauGB werden farbig
hinterlegt:  § @ oder symbolisch dargestellt: 4

San Sanierungsgebiet Entw Entwickiungsbereich
Der jeweils zugrunde gelegte Verfahrensstand ist bei den Bodenrichtwerten gekennzeichnet mit:

A sanierungs- bzw. entwicklungsunbeeinflusster Zustand (Anfangswertqualitat)
N  zustand unter Berucksichtigung der rechtlichen und tatséchlichen Neuordnung (Endwertqualitét)

In den mit San# bzw. mit Entw# gekennzeichneten Gebieten wurden durch den Gutachterausschuss
besondere Bodenrichtwerte emittelt, die in der Geschéftsstelle erfragt werden kdnnen.

Unterschiedliche Ausgangssituationen erfordern je nach dem Zweck des
zu erstellenden Gutachtens die differenzierte Weiterfuhrung der Werter-
mittlung.

Die Ermittlung der Ausgleichsbetrage entsprechend den Bestimmungen des
BauGB und der der WertV sowie entsprechend der aktuellen Rechtsprechung
bedingt das Vorhandensein zonaler oder besonderer Bodenrichtwerte fur den
Qualitatszustand Anfangswert und den Qualitatszustand Endwert oder Neuord-
nungswert bezogen auf den zutreffenden Wertermittlungsstichtag.
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3.2 Zonale oder besondere Bodenrichtwerte

Teilweise sind sanierungsunbeeinflusste Anfangswerte als besondere Bo-
denrichtwerte veréffentlicht.

Damit lassen sich Grundstickswerte zum sanierungsunbeeinflussten
Anfangswertzustand ermitteln. Diese Anfangswerte missen auf den je-
weiligen Wertermittlungsstichtag angepasst sein.

Mitunter ist das Sanierungsgebiet nur farblich gekennzeichnet und daftr ein
~pburchschnittswert” eingetragen.
Diese Angaben sind fur eine Wertermittlung im Sanierungsgebiet nur
dann geeignet, wenn das gesamte Sanierungsgebiet lediglich aus einer

wert-sangeb-02-2008.doc _ 18 _
© Dr. Sattler



3.3

Wertzone mit einer Art der baulichen Nutzung und mit einem gleichen
Malf3 der baulichen Nutzung besteht.

Teilweise sind Neuordnungs- oder sanierungsbedingte Endwerte als besondere
Bodenrichtwerte veroffentlicht.

Meist sind dann auch sanierungsunbeeinflusste Anfangswerte als be-
sondere Bodenrichtwerte verdffentlicht. Damit lassen sich Grund-
stickswerte zum Anfangswert- und Endwertzustand ermitteln. Dieser
sanierungsbedingte Bodenwertzuwachs ist Ausgangspunkt fur die Er-
mittlung des Ausgleichsbetrages.

Teilweise sind Sanierungsgebiete mit der farblichen Kennzeichnung ohne An-
gabe von Werten kenntlich gemacht.
Das kann heil3en:
Entweder wurden keine Richtwerte ermittelt

oder Richtwerte wurden im Auftrag der Gemeinde ermittelt. Diese
werden meist nicht in die Richtwertkarten der Gutachterausschuisse
ausgewiesen.

In diesen Féllen ist immer die Nachfrage beim Gutachterausschuss, bei der
Gemeinde oder beim Sanierungstrage anzuraten.

Qualitatsfestschreibung fir den Anfangs- und Endwertzustand

Die Qualitatsfestschreibung ist mafRgeblich fir die Zonierung der vorzu-
nehmenden Anfangswert- und Endwertermittlung. Sie muss damit auch
Uber Zeitspannen von 10 bis 20 Jahren nachvollziehbar sein.

Fir die Qualitatsfestschreibung fuir den Anfangswertzustand ist zunéchst
der mal3gebliche Grundstickszustand vor dem Zeitpunkt des beginnenden Sa-
nierungseinflusses festzuhalten. Das ist der Zeitpunkt, vor dem (die sog. juristi-
sche Sekunde) eine Sanierungsmalinahme in Aussicht stand oder festgesetzt
wurde und der Grundsticksmarkt darauf zu reagieren begann (Qualitatsstich-
tag). Dieser Qualitatsstichtag ist in der Regel ein Tag vor der Veroéffentlichung
des Beschlusses uber die vorbereitenden Untersuchungen.

Das Planungsrecht gehort zu den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften (8 194 des BauGB) des Grundstiickes, auch im Sanie-
rungsgebiet.

Auch der Bodenwert des Grundstiickes im Sanierungsgebiet stellt den Wert be-
zogen auf eine allgemein moégliche und nach dem Planungsrecht zulassige
Nutzung unter Beachtung des Entwicklungszustandes bezogen auf den Wert-
ermittlungsstichtag dar.
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Demzufolge gehort zur Qualitatsfestschreibung fur den Anfangswertzustand
auch die Definition des Planungsrechtes oder der Entscheidungspraxis der
Gemeinde.

Alle MaRnahmen, die im Hinblick auf die Entwicklung des Gebietes durchge-
fuhrt werden, missen dabei unbericksichtigt bleiben.

Bei der Qualitatsermittlung fur den Anfangswert kommt es darauf an, dass
Werterhdhungen, die auf die SanierungsmalRnahmen zuriickzufihren sind, un-
bertcksichtigt bleiben.

Fur die Qualitatsfestschreibung fur den Endwertzustand ist der maf3gebli-
che Grundstickszustand im Ergebnis der durchgefiihrten Sanierungsmalf3nah-
men darzustellen. Das ist der Zeitpunkt, bei dem die geplanten Sanierungs-
malinahmen abgeschlossen werden.

Die Qualifizierung des Zustandes der Zone bzw. des Grundstiickes muss ent-
sprechend der Zielstellung der Sanierungssatzung alle MaRnahmen enthalten,
die Einfluss auf den Bodenwert haben.

Veranderungen des Zustandes oder der Wirtschaftsstruktur au3erhalb des Sa-
nierungsgebietes, die aber als Synergieeffekte Einfluss auf die Bodenwertent-
wicklung innerhalb des Sanierungsgebietes haben kdnnen, sind bei der Ermitt-
lung der sanierungsbedingten Bodenwerterhbhung auszuschliel3en.

Das gilt auch fur das zum Abschluss der Sanierungsmafinahmen geltende Pla-
nungsrecht.

Die Qualitatsfestschreibung fir den Endwertzustand ist beizubehalten, solange
sich die Zielstellung der Sanierung nicht verandert.

Das gilt auch dann, wenn sich lediglich die Realisierungszeit der Sanierung ver-
langert.

3.4  Zonierung fur den Anfangswertzustand und den Endwertzustand

Voraussetzungen fur die grundstiicksbezogene Ermittlung der Ausgleichsbetra-
ge sind zonale Bodenanfangswerte und zonale Zonenendwerte unter Bertck-
sichtigung der tatsachlichen und rechtlichen Neuordnung des Gebietes durch
die Sanierung als besondere Bodenrichtwerte.

Dabei entsprechen die Zonenwerte besonderen Bodenrichtwerten der mit
dem 8196 des BauGB festgelegten Definition.

Dieser Definition entsprechend sind auch fir das Sanierungsgebiet die
Zonen nach den typischen Nutzungs- und Wertverhéaltnissen zu bilden.

Eine allgemeine, auf alle Sanierungsgebiete zutreffende Zonierung gibt es
dabei nicht.
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Auf der Grundlage der mit den stadtebaulichen Voruntersuchungen festgestell-
ten Art der baulichen Nutzung und des Mafl3es der baulichen Nutzung ist auf ty-
pische Verhéltnisse in der jeweiligen Bodenrichtwertzone abzustellen.

Die Definition der qualitativen Anforderungen an die zonalen Anfangswerte und
an die zonalen Endwerte als besondere Bodenrichtwerte ist unter Ziffer 1.4 er-
folgt.

3.5 Verfahren fiur die Ermittlung von Ausgleichsbetragen

Der ,Konigsweg" der Wertermittlung ist auch im Sanierungsgebiet die
Vergleichswertermittlung.

Voraussetzung ist dabei die marktkonforme Ermittlung geeigneter zona-
ler, besonderer Bodenrichtwerte.

Bei dem heutigen Stand der Datenerfassung durch die Geschéftsstellen der
Gutachterausschisse kdnnen fur die Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten
Anfangswerte immer Daten aus dem regionalen Grundsticksmarkt verwendet
werden.

Weitraumige Vergleiche zwischen voneinander entfernt gelegenen Markten, mit
dem durchschnittlichen Grundstiicksmarkt im Land oder gar in der Bundesre-
publik mit dem zu bewertenden Sanierungsgebiet sind abwegig.

Diese Vergleiche kbnnen nie die Spezifik des regionalen Marktes widerspie-
geln.

Warum gabe es sonst selbst in kleineren Ortschaften so viele Richtwertzonen.

Was kann durch die Sanierung beeinflusst werden?

Die Lage und Groéf3e des Ortes nein
Die Makrolage des Grundstiickes nein
Angebot und Nachfrage in dem regionalen Markt indirekt
Die allgemeinen Wertverhaltnisse am Bewertungsstichtag nein
Die Mikrolage des Grundstiickes ja
Beschaffenheit und tatséchliche Eigenschaften ja

Art und Malf3 der baulichen Nutzung ja
Zustand und Entwicklung von Grund und Boden ja
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen ja
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand ja
Wartezeit bis zur baulichen oder sonstigen Nutzung ja

Durch die Sanierung kann, abhangig vom Umfang des Sanierungsein-
griffs, lediglich der veranderliche Lagewertanteil beeinflusst werden.
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Es wird damit gerechnet, dass der durch die Sanierung verénderliche La-
ge — Wertanteil nur einen Teil des Bodenwertes ausmacht. (Berliner Ziel-
baum 25% und dazu die Rechtsprechung des Sachsisches Oberverwal-
tungsgerichts, Urteil vom 17.06.2004, Az.: 1 B 854/02).

Das Zielbaumverfahren ist grundsatzlich ein geeignetes Verfahren zur

Ermittlung von Vergleichswerten, wenn vergleichbare Marktsegmente he-
rangezogen und die Einflussfaktoren fur jeden Marktteilnehmer im Sanie-
rungsgebiet Uber Zeitspannen von 10 bis 20 Jahren nachvollziehbar sind.

3.6 Auszige aus der aktuellen Rechtsprechung

Die in jungerer Zeit zu den Problemen der Ermittlung von Ausgleichsbetragen in
Sanierungsgebieten erfolgte Rechtsprechung lasst sich in folgenden Schwer-
punkten zusammenfassen:

— Wertermittlung sollte entsprechend der WertV und dem BauGB erfol-
gen.

— Wertermittlung muss fur Gerichte und Ausgleichsbetragspflichtige
nachvollziehbar sein.

— Ergebnisse missen den ortsspezifischen Verhaltnissen entsprechen.

— Ausgleichsbetrage haben eine Finanzierungsfunktion.

— Es ist nicht gesichert, dass das Niedersachsenmodell bei der Ermitt-
lung sanierungsbedingter Bodenwerterhhungen generell zu sachge-
rechten Ergebnissen flhrt.

— Der Gemeinde steht ein Schatzungsspielraum in Bezug auf den Um-
fang der Erhdhung oder Minderung des Bodenwertes zu.

— Die Ergebnisse sind auf ihre Plausibilitat zu prifen und mit den
ortsspezifischen Verhaltnissen zu vergleichen.

— Die rein mathematische Ableitung des Endwertes aus dem Anfangs-
wert ist nicht zulassig,

— Die Ermittlung des Ausgleichsbetrages durch Multiplikation eines auf-
grund des Zielbaumverfahrens (Multifaktorenanalyse) ermittelten Fak-
tors mit dem Anfangswert begegnet keinen Bedenken

— Dem Vergleichswertverfahren ist auch in Sanierungsgebieten der Vor-
rang zu geben. Der Wert des Bodens ist durch Vergleich mit dem Wert
vergleichbarer unbebauter Grundstticke zu ermitteln. Das Ertragswert-
und Sachwertverfahren werden durch 8 13 der WertV dem Grundsatz
nach als ungeeignet ausgeschlossen.

— Zulassig ist jede Methode, mit der der gesetzliche Auftrag, die Boden-
werterhohung und damit den Ausgleichsbetrag nach dem Unterschied
zwischen Anfangs- und Endwert zu ermitteln, erflllt werden kann.

— Dass nur eine Methode gewahlt werden darf, die den in der WertV
normierten gleichwertig ist, versteht sich von selbst.
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3.7 Aufgabenstellung fur die Gemeinden nach dem BauGB

Mit dem zweiten Kapitel des BauGB - Besonderes Stadtebaurecht, Stadtebauli-
che Sanierungsmafl3nahmen -, wurde den Gemeinden ein umfangreicher Auf-
gabenkatalog zugewiesen. Das betrifft u.a.

— die Vorbereitung (8§140),

— die vorbereitenden Untersuchungen(8141),

— die Sanierungssatzung(§142),

— die ortsiibliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung (8143),

— Veranlassung der Eintragung des Sanierungsvermerks im Grundbuch
(8143),

— die Prafung genehmigungspflichtiger Rechtsvorgénge und Vorhaben
(88 144, 145),

— die Durchfihrung von Ordnungsmafinahmen und BaumalRnahmen
(88146, 147, 148),

— die Fuhrung der Kosten- und Finanzubersicht (8149),

— die Erhebung des Ausgleichsbetrages (§154),

— Vereinbarungen uber die vorzeitige Ablésung des Ausgleichsbetrages
(8154 Abs3),

— die Aufhebung der Sanierungssatzung (8162),

— die Erklarung Utber den Fortfall von Rechtswirkungen fir einzelne
Grundstlicke (8163) u.a..

Vor allem fur kleinere Stadte und Gemeinden ist die Durchfiihrung einer Sanie-
rungsmaf3nahme nach dem ,Besonderen Stadtebaurecht” meist ein einmaliger
Vorgang. Er tbersteigt deutlich den Zeitraum von 2-3 Legislaturperioden, was
die Auskunftsfahigkeit der Gemeinde gegeniber den Eigentiimern erheblich er-
schwert.

3.8 Begleitung der Arbeit der Gemeinde

Das BauGB verpflichtet die Gemeinde zur Erhebung des Ausgleichsbetra-
ges sowohl dem Grunde nach als zu der im BauGB vorgeschriebenen Ho6-
he.

Auch fur Gutachterausschuisse ist die Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte
ebenfalls nicht Tagesaufgabe. Mitunter fehlen Kapazitat und know — how.

Fur die Vorbereitung und Durchfiihrung der SanierungsmalRnahmen stehen den
Gemeinden allgemein leistungsfahige Sanierungstrager zur Verfigung.

Sanierungstrager sind jedoch keine Wertermittler.

Mit der Bereitstellung der Zonenanfangs- und Endwerte fir das Sanierungsge-
biet ist es aber nicht getan.
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Der Prozess der fundierten Wertermittlung entsprechend den Festlegungen des
BauGB, der WertV und der aktuellen Rechtsprechung erfordert unbedingt die
Klarung des Planungsrechtes im Sanierungsgebiet.

Die Begleitung der Arbeit der Gemeinde und die Qualifizierung der Vertreter der
Gemeinde im Rahmen der gemeinsamen Arbeit bis hin zur Schaffung der Vor-
aussetzungen fiur die Ermittlung und Erhebung der Ausgleichsbetrége erfordert
eine unternehmensberaterische Begleitung.

Hinsichtlich des gewahlten Bewertungsverfahrens kann die Gemeinde ei-
ne methodische »Prarogative« in Anspruch nehmen.

Das heif3t aber nicht, dass innerhalb eines Sanierungsgebietes die Verfahren je
nach Ausfall der Wertermittlung gewechselt werden dirfen (Verstol3 gegen den
Grundsatz der Gleichbehandlung).

Weder die Gemeinde noch das Verwaltungsgericht darf Grundsticksbewertun-
gen durch den Gutachterausschuss ungepruft tbernehmen. Vielmehr ist zu un-
tersuchen, ob die Wertermittlungen nachvollziehbar und an den gesetzlichen
Bestimmungen orientiert sind (OVG NRW — Urteil vom 9.April 1990 — 22 A 1185
/ 89), nochmals zitiert im Beschluss des BVerwG vom 21.01.2005, 4 B 1.05.

Daraus folgt, dass den Gemeinden und den Verwaltungsgerichten dann
allerdings durch Offenlegung der Gutachten auch die Moglichkeit zur Be-
urteilung der Wertermittlungsverfahren gegeben werden muss.

Da die Gemeindevertreter letztendlich den Ausgleichsbetragspflichtigen
den Sachverhalt der Ermittlung und Erhebung der Ausgleichsbetrage er-
lautern missen, sollte

— das Verfahren verstandlich und
— dem ortlichen oder regionalen Grundstiicksmarkt entsprechen und
— durch BauGB und WertV gedeckt und
— der aktuellen Rechtsprechung folgen und

durch Vertreter der Gemeinde nachvollziehbar und gegentiber den Aus-
gleichsbetragspflichtigen erklarbar sein.
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Teil 4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung
nach dem Brandenburger Modell

4.1  Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen im Kontext
mit der Wertermittlungsverordnung, dem Baugesetzbuch und der aktuel-
len Rechtsprechung

Im Folgenden wird der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhun-
gen im Kontext mit der Wertermittlungsverordnung, dem Baugesetzbuch
und der aktuellen Rechtsprechung der Vorrang gegeben.

Das Modell wurde in Zusammenarbeit mit verschiedenen Sanierungstragern,
Sachverstandigen, Gutachterausschiissen und Stadtplanungsamtern entwickelt
und in Brandenburg und Thiringen praktisch erprobt. Im Folgenden wird das
kurz als ,Brandenburger Modell“ bezeichnet. Grundsatzlich wird entspre-
chend den Bestimmungen des BauGB und der WertV sowie entsprechend den
Forderungen der Rechtsprechung, nachvollziehbar im Klartext verfahren.

Brandenburger Modell zur Ermittlung von
Ausgleichsbetragen

Vorbereitende Untersuchungen
Sanierungssatzung

Missstande - MalRnahmen
v
Zonierung Anfangswertzustand Zonierung Endwertzustand
Planungsrecht Anfangswertzustand Planungsrecht Endwertzustand
Anfangsqualitatsstichtag Endwertqualitatsstichtag

{ Struktur - Wert - Analyse }

| !

zonaler Anfangswert im zonaler Endwert im
SAN-Vergleichsgebiet zum wstg SAN-Vergleichsgebiet zum wstg
und zum Anfangswertqualitatsstichtag und zum Endwertqualitatsstichtag
(8 13 Abs. 2 WertV) (8 13 Abs. 2 WertV)

I |

{ Ermittlung der zonalen zustandsbedingten }

Bodenwerterhéhung

Ermittlung der Bodenwerterhéhung durch
planungsrechtliche Festsetzungen

I
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4.2

Definition des fiktiven Richtwertgru ndstlickes

Ermittlung der Grundsttickswerte fir die Anfangs- und

Endwertqualitdt bezogen auf den Wstg
(88 4; 5; 9; 14 und 28 der WertV)

Ermittlung der grundstiicksbezogenen
Bodenwerterh6hung
(8 154, Abs. 2 des BauGB),
Berucksichtigung bestehen bleibender Bebauung
(828.3 de& WertV)

Abzinsung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung

bei vorfristiger Zahlung des Ausgleichsbetrages
(88 27 und 28 der WertV)

v
Berucksichtigung von Anrechnungsbetragen
(88 155, 146 u.147 des BauGB)

)
grundstiicksbezogener Ausgleichsbetrag
bezogen auf den Wertermittlungsstichtag

Eine Verschlisselung durch standardisierte mathematische Funktio-
nen(Niedersachsenmodell), durch standardisierte Zielbdume (AV Aus-
gleichsbetrédge Berlin) oder durch ein feststehendes Schulnotensystem
(Multifaktorenanalyse) erfolgt dabei nicht.

Ermittlung sanierungsunbeeinflusster zonaler Anfangswerte oder
Endwerte mittels der Struktur — Wert - Analyse

Die These, es gibt keine Vergleichswerte” ist bei dem heutigen Stand der Da-
tenerfassung durch die Gutachterausschiisse abwegig. Auf der Grundlage des
BauGB und der WertV mussen die Daten lediglich sachverstandig analysiert
werden.

Zur Wertermittlung nach 8§ 153 Abs. 1 des Baugesetzbuches sind Vergleichs-
grundsticke und Ertragsverhaltnisse mdglichst aus Gebieten heranzuziehen,
die neben den allgemeinen wertbeeinflussenden Umstanden (884 und 5 der
WertV) auch hinsichtlich ihres Zustandes und der Nutzung mit dem foérmlich
festgelegten Sanierungsgebiet vergleichbar sind, fur die aber in absehbarer
Zeit keine stadtebauliche Sanierungsmal3inahme erwartet wird.

Aus formlich festgelegten stadtebaulichen Sanierungsgebieten dirfen Ver-
gleichsgrundstiicke nur herangezogen werden, wenn die entsprechenden Kauf-
preise nicht von sanierungsbedingten Umstanden beeinflusst sind oder ihr Ein-
fluss erfasst werden kann (8 26 WertV).

Bei der Anfangswertermittlung ist zunachst der maf3gebliche Grund-
stickszustand vor dem Zeitpunkt des beginnenden Sanierungseinflusses zu
qualifizieren. Das ist der Zeitpunkt, von dem an eine Sanierungsmaf3nahme in
Aussicht stand oder festgesetzt wurde und der Grundstiicksmarkt darauf zu re-
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agieren begann (Qualitatsstichtag). Damit sind Werterhdhungen ausgeschlos-
sen, die auf die Vorbereitung und Durchfiihrung einer SanierungsmafRnahme

zurtckgehen.
Struktur - Wert - Analyse
zu vergleichende Werte immer auf den gleichen
Wertermittlungsstichtag beziehen
BRW fir Vergleichsgebiet
fur welches in absehbarer Zeit keine stadtebauliche
SanierungsmaRnahme erwartet wird
(§153 Abs.1 BauGB; §26 WertV)
analysiere Zustandsunterschiede analysiere Zustandsunterschiede
zwischen BRW zum Wstg zwischen BRW zum Wstg
und SAN - Vergleichsgebiet zum und SAN - Vergleichsgebiet zum
Anfangsqualitatsstichtag Endwertqualitatsstichtag
Berilicksichtigung Berilicksichtigung
planungsrechtlicher planungsrechtlicher
Unterschiede Unterschiede
zwischen BRW zum Wstg zwischen BRW zum Wstg
und SAN-Vergleichsgebiet zum und SAN-Vergleichsgebiet zum
Anfangsqualitatsstichtag Endwertqualitatsstichtag
zonaler Anfangswert im zonaler Endwert im
SAN-Vergleichsgebiet zum wstg SAN-Vergleichsgebiet zum wstg
und zum und zum
Anfangswertqualitatsstichtag Endwertqualitatsstichtag

Die Struktur — Wert — Analyse ist ausgehend vom 8§ 154, Abs. 2 des BauGB in
folgenden Fallen erforderlich:

1.
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In Gebieten, in denen bei Beschluss der ,,vorbereitenden Untersu-
chungen” noch kein stabiler Grundsticksmarkt vorhanden war.
Das ist in Sanierungsgebieten in den neuen Bundeslandern erforderlich,
wenn die Sanierung oder die ,vorbereitenden Untersuchungen® bereits
im Jahre 1990 beschlossen worden sind.

Im Gebiet der ehemaligen DDR hat sich bis 1990 kein Grundstiicksmarkt
entwickeln kénnen, weil bis zum 01.07.1990 noch staatlich festgesetzte
Festpreise fur die Bewertung von Grund und Boden galten.

Mit den ,vorbereitenden Untersuchungen® hatte der Grundsticksmarkt

jedoch reagieren kénnen. Damit sind Kaufpreise aus dem betreffenden
Gebiet nicht mehr sanierungsunbeeinflusst.
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Entwicklung der Bodenrichtwerte
in der Innenstadt Potsdam
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Mit der Struktur — Wert — Analyse werden ausgehend vom 8 153 (1)
gleichzeitig die Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen auf
dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag berucksichtigt.

2. In Gebieten, in denen von den zustandigen Gutachterausschiissen

lediglich ein durchschnittlicher Bodenanfangswert fur das gesamte
Gebiet festgelegt worden ist.

In Gebieten, in denen von den zustandigen Gutachterausschiissen

keine konjunkturelle Anpassung der zonalen Anfangs- oder End-

werte erfolgt ist.

4. In den Fallen, bei denen aus vergleichbaren Lagen aul3erhalb des
Sanierungsgebietes auf den Endwert innerhalb des Sanierungsge-
bietes und rickwirkend auf den sanierungsunbeeinflussten An-

fangswert geschlossen werden kann.

5. In Fallen, bei denen die H6he der sanierungsunbeeinflussten An-
fangswerte (oder sanierungsbeeinflussten Endwerte) strittig ist.

Insgesamt wird mit der Struktur — Wert - Analyse der Forderung des BauGB
und der WertV entsprochen, den Qualitdtszustand bezogen auf den Anfangszu-
stand festzuschreiben und den Anfangswert unter Beachtung der konjunkturel-
len Wertentwicklung auf den Wertermittlungsstichtag anzupassen.
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Dazu ist die Prufung der Ubertragbarkeit der Bodenwerte im Umfeld des Sanie-
rungsgebietes erforderlich, inwieweit sich diese als zonale Anfangswerte auf
das Sanierungsgebiet Ubertragen lassen.

Vergleichsweise sind die allgemeinen wertbeeinflussenden Umstande (88 4 und
5 der WertV) und festgestellten Missstéande im Sanierungsgebiet mit dem Ver-
gleichsgebiet zu beurteilen, beispielsweise durch die Nutzung der gleichen Zu-
standsgruppen wie bei der Ermittlung der Zonenwerte:

—Attraktivitdt des Standortes, Stadtbild,
— Wohnungsangebot,

— Gewerbeansiedlung,

— Verkehrssituation,

— Naherholung,

— Infrastruktur,

— Okologische Situation.

Hier ist der Vergleich zwischen Gebieten aul3erhalb des Sanierungsgebietes mit
dem Qualitatszustand innerhalb der vergleichbaren Zone im Sanierungsgebiet
anzustreben.

Das ist dann realistisch, wenn der heutige Qualitdtszustand des Gebietes au-
Rerhalb des Sanierungsgebietes mit dem Anfangs-Qualitatszustand im Sanie-
rungsgebiet hinreichend mittels Struktur — Wertanalyse vergleichbar ist.

Der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert ergibt sich danach aus dem
mittels Struktur — Wertanalyse korrigiertem Wert des Vergleichsgebietes.

Der sanierungsbeeinflusste Endwert ergibt sich dabei aus dem sanie-
rungsunbeeinflussten Anfangswert plus Wertzuwachs durch die Sanie-
rung.

Sind Vergleichsgebiete auRerhalb des Sanierungsgebietes vorhanden, die be-
zogen auf den Wertermittlungsstichtag neu geordnet sind und annahernd mit
Bereichen im Sanierungsgebiet verglichen werden kénnen, kdnnen auch die
bestehenden Qualitatsunterschiede mit der Struktur - Wertanalyse erfasst und
ausgewiesen werden.

Die Berlicksichtigung der Verbesserung des Qualitatszustandes des Ge-
bietes entsprechend der Zielstellung der Sanierung mittels Struktur -
Wertanalyse wirde dann den sanierungsbeeinflussten Endwert ergeben.

Der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert ergibt sich danach aus dem
sanierungsbeeinflussten Endwert abzlglich des ermittelten Wertzuwach-
ses.
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Beispiel:

Struktur - Wertanalyse zur Uberpriifung der Ubertragbarkeit der Bodenrichtwerte auRerhalb des Sanierungsgebietes

auf Zonen im Sanierungsgebiet

Sanierungsgebiet: "Historische Altstadt" Richtwertgebiet 4063 BRW 35,00 €/m?
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet 1 Stadtkern Ost
Kennzeichnung des Zustandes : Vergleichsgebiet aul3erhalb des Sanierungsgebietes = BRW rot Vergleichs-
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet =V grin bewer-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs-
Wertstufung 100 125 150 175 200 zahl
1 |Attraktivitat des Standortes, Stadtbild,
Auspragung des desolates, orientierungs- tberwiegend atypische teilweise Typik der geordneten|stadtebaulich geordnete stadtebaulich geordnete,
1.1 |historischen Charakters erschwerendes Bebauungsformen Struktur noch vorhanden Struktur historische Struktur des
der Innenstadt Erscheinungsbild Stadtkernes 0,000
abgeschlossene tiberwiegend unter- und vielfach maRstabsfremde teilweise mafBstabsfremde kaum mafstabsfremde abgeschlossene Standort-
1.2 |Standortentwicklung unvertraglich genutzte Nutzung Nutzung Nutzung entwicklung, keine
Flachen maRstabsfremde Nutzung 25,000
touristische stark vernachlassigte, desolate, kein herausragendes historisches interessantes historisches
1.3 |Anziehungskraft nicht sehenswerte nicht sehenswerte Stadtbild, keine sehenswerten |Stadtbild, gepflegte Stadtbild, gepflegte
historische Areale historische Areale Schlosser, Museen, Garten Schlésser und Museen Schlésser, Museen, Garten
n und Parkanlagen 0,000
Angebot einzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhangenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
1.4 |an Grunflachen und Splitterflachen in der wohnungsnahen Gruinverbindungen, méRig zusammenhéngenden, zusammenhangenden,
Parkanlagen verwahrlostem Zustand Grunflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
Griinflachen Griinflachen Griinflachen 25,000
1.5 |Begriinung im Straflenraum [keine Begriinung im unzureichende Begriinung  |inhomogene Begriinung im homogene Begriinung im optimale Begriinung im
StraRenraum im StraRenraum StraRenraum StraReraum -25,000
1.6 |Verweilplatze im StralRenraumjVerweilméglichkeiten nicht |Verweilméglichkeiten nicht [ Verweilméglichkeiten Verweilméglichkeiten optimale Verweilméglichkeiten
StralRenmdoblierung vorhanden vorhanden ausreichend vorhanden 25,000
mittlere Wertveranderung 8,3333
| Wertverdnderung auf [%]| 108,33

Ein vollstandiges Arbeitsblatt zur Struktur — Wertanalyse ist als Anlage 1 beige-

flgt.
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Richtwertgebiet

4063

Bodenrichtwert 2006

Bodenpreisindex 2007 / 2006

35,00 €/m?

zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet
1 Stadtkern Ost

1,00

Wertermittlungsstichtag 01.01.2007
Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien:
Wichtung

1 Attraktivitat des Standortes 0,25
2 Wohnungsangebot 0,25
3 Gewerbeansiedlung 0,10
4 Verkehrssituation 0,15
5 Naherholung 0,10
6 Infrastruktur 0,10
7 Okologische MaRnahmen 0,05

Summe der Wichtungsfaktoren 1,00
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Zielbaum zur Ermittlung der Wertunterschiede

gewichtete Einzelwerte der Gruppe

1 2,0833|Attraktivitét Vv 108,3333
des Standortes A 100,00
Stadtbild G 0,25
20,0000 Vv 100,0000
Wohnungsangebot |A 100,00
G 0,25
30,0000 Vv 100,0000
Gewerbeansiedlung |A 100,00
G 0,10
A = Ausgangswert BRW
41,2500 \Y 108,3333 V = Vergleichsbewertungszahl
Verkehrssituation A 100,00 G = Gewicht
G 0,15
5 0,6250 Vv 106,2500
Naherholung A 100,00
G 0,10
6 1,2500 Vv 112,5000
Infrastruktur A 100,00 Ausgangswert = 100% |
G 0,10
7 -0,2083|6kologische \Y 95,8333 \ 105,0000
MaRnahmen A 100,00 Vergleichswert A 100,000
G 0,05 Wertanteil % 105,0000
5,0000 Endwert Vergleichzahl Gesamtgewicht
vergleichbarer Bodenwert nach der Zielbaummethode
105,00 %
Bodenrichtwert des Vergleichsgebietes 2007 35,00 €/m2
Bodenwert infolge der Zustandsunterschiede 36,75 €/m?2
Unterschiede in der Art der baulichen Nutzung zwischen dem
Vergleichsgebiet (Bodenrichtwertzone) und der Anfangswertzone
Zu-/Abschlag
Bodenrichtwertzone WA
Anfangswertzone WA 0% 0,00 €/m?2
Unterschiede in MaRR der baulichen Nutzung zwischen dem
Vergleichsgebiet (Bodenrichtwertzone) und der Anfangswertzone
Bodenrichtwertzone
Uuberwiegend offene Bebauung X
Uberwiegend geschlossene Bebauung
Anfangswertzone
Uberwiegend offene Bebauung X
Uberwiegend geschlossene Bebauung Zu-/Abschlag
0% 0,00 €/m?2
Anfangsbodenwert flr das Bauland als konjunkturell
fortgeschriebener Zonenwert gerundet 37,00 €/m2
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4,3

War zum Zeitpunkt des Beschlusses zu den ,vorbereitenden Untersu-
chungen® ein stabiler Grundsticksmarkt vorhanden, kénnen diese Werte
als sanierungsunbeeinflusste Anfangswerte definiert werden.

Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung als besondere
Bodenrichtwerte (8 13 Abs. 2 WertV) in 2 Stufen

Das Grundproblem:

Wird der sanierungsbedingte Bodenwertzuwachs noch wahrend der Sanierung
ermittelt, handelt es sich immer um eine prognostische Einschatzung. Mit
hinreichender Wahrscheinlichkeit ist eine solche Arbeit nur zu leisten, wenn die
Einschéatzung durch einen zeitweiligen Sachverstandigenausschuss oder durch
einen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte vorgenommen wird.

Dabei sollten mitarbeiten:

— Die zustandigen Sanierungsbeauftragten der Gemeinde,

— die zustandigen Mitarbeiter des Sanierungstragers,

— Mitglieder des zustandigen Gutachterausschusses fur Grundsticks-
werte,

— Sachverstandige fur Grundstickswertermittlung,

— sachkundige Birger die die Entwicklung im Sanierungsgebiet aus der
Sicht der Entwicklung des Grundstiicksmarktes beurteilen

Damit wird ein hohes Mal3 an Aussagesicherheit und der verbundenen Rechts-
sicherheit angestrebt.
Grundfrage fur den Markt

Wurden durch die Summe aller Sanierungsmal3nahmen die Lebensver-
haltnisse, die Wohnverhéaltnisse und die Arbeitsverhaltnisse verbessert?

Die Uberlagerung des allgemeinen Markttrends mit der Wirkung der Sanie-
rungsmalf3nahmen ist zu bertcksichtigen

bei nachgebendem Bodenmarkt im ,Gegenstrom*
bei ansteigendem Bodenmarkt im ,Gleichstrom*
Grundfrage fur den Eigentimer

Wie wurde durch die Summe aller Sanierungsmalinahmen der Wert
meines Grundstiickes verandert?
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Beurteilung der Veranderung der Werte durch die Sanierung:

1. Wertanderungen durch Zustandsanderungen in den jeweiligen Zo-
nen des Sanierungsgebietes die Einfluss auf die Veranderung der Lage-
wertigkeit haben und

2.die Wertanderungen in den jeweiligen Zonen des Sanierungsgebietes
durch planungsrechtliche Festsetzungen, z. B durch Veranderung der
Art und des Mal3es der baulichen Nutzung.

Nach diesen Stufen wird eine Plausibilitatsprifung vorgenommen, mit der die
Marktkonformitat der ermittelten Zonenendwerte gepruft wird.
Erst wenn die Zonenanfangswerte und die Zonenendwerte bestatigt sind, kann

3. die Ermittlung des Ausgleichsbetrages fir das jeweilige Grundstiick
konsequent nach den Bestimmungen des BauGB und der WertV erfol-
gen.

Dadurch ist immer eine Betrachtung der gebietsbezogenen und grundsticksbe-
zogenen wertbeeinflussenden Faktoren mdglich.

Folgende Wertermittlungsaufgaben kbnnen damit geldst werden:

— ausschlief3lich Zustandsverbesserungen zur Beseitigung der Miss-
stéande,

— Zustandsverbesserungen und planungsrechtliche Verénderungen hin-
sichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung,

— Zustandsverbesserungen und planungsrechtliche Veranderungen hin-
sichtlich der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung,

— Neuordnung von Grundstiicken im Sanierungsgebiet.

Die folgenden Arbeitsschritte sind im Kontext zum BauGB und zur WertV
erforderlich:

— Ermittlung der Anfangswerte als besondere Zonenrichtwerte,

— Fortschreibung der Anfangswerte entsprechend der konjunkturellen
Bodenwertentwicklung,

— Ermittlung der Zonenendwerte / Neuordnungswerte,

— Ermittlung des Anfangs- und Endwertes flr die betreffenden
Grundstuicke,

— Ermittlung des Ausgleichsbetrages fur die betreffenden Grundstiicke,

— Ermittlung des Ausgleichsbetrages bei vorzeitiger Ablésung.

Mit der Ermittlung der Zonenanfangswerte sind auch die Aussagen zum Richt-
wertgrundstick zu treffen. Das bezieht sich auf die

— Grole des Grundstickes,

— auf die Art der baulichen Nutzung und

— auf das Mal} der baulichen Nutzung.
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Zu den erforderlichen Daten gehort die Untersuchung der
— Abhangigkeit der Bodenpreise von der Grundstiicksgrof3e und der
— Abhéangigkeit der Bodenpreise von der baulichen Ausnutzung (GFZ2).

Ohne diese Untersuchungen ist keine rechtssichere und den Forderungen des
BauGB und der WertV entsprechende Wertermittlung im Sanierungsgebiet
maglich.

4.4  Zustandsanalyse

Die innerhalb der Wertzonen im Rahmen der Sanierung vorzunehmenden Ver-
anderungen sind im Rahmen einer summarischen Kurzbeschreibung zu erlau-
tern. Der Einzelnachweis erfolgt durch die Unterteilung der Zustandsanalyse in
Zustandsgruppen. Diese Zustandsgruppen werden wiederum in Zustands-
merkmale untergliedert.

4.4.1 Zustandsgruppen = Gruppierung der Lagemerkmale

Bei der bisherigen Arbeit zur Ermittlung der Zonenanfangswerte und der Zo-
nenendwerte wurden folgende Zustandsgruppen gewahlt:

Attraktivitat des Standortes, Stadtbild,
Wohnungsangebot,
Gewerbeansiedlung,
Verkehrssituation,

Naherholung,

Infrastruktur,

Okologische Situation.

Diese Gliederung richtet sich nach den im Rahmen der stadtebaulichen Vorun-
tersuchungen und in der Sanierungssatzung aufgefiihrten Schwerpunkten der
Malnahmen und Missstande.

Auch hier ist es mdglich, nach Ermessen des jeweiligen Gutachter- oder Sach-
verstandigenausschusses andere Zustandsgruppen festzulegen.

Mit der Bestimmung der Zustandsgruppen ist aber immer das Ziel zu verfolgen,
zu beurteilen, welche Zustandsmerkmale auf die Entwicklung des Bodenwertes
in der jeweiligen Zone Einfluss haben kdnnen.

Innerhalb der Zustandsgruppen erfolgt dann die detaillierte Aufzeichnung der
Zustandsmerkmale zur Dokumentation des Zustandes der jeweiligen Zone vor
der Sanierung und am Ende der Sanierung.

Diese Zustandsanalyse erfolgt durch alle Mitglieder des zeitweiligen Sachver-
standigenausschusses um madglichst objektive Einschatzungen zu treffen.

Das angewendete Verfahren sichert auch nach Jahren die Nachvollziehbarkeit,
welche Zustandsbeschreibung fir die jeweilige Zone der Wertermittlung zugrun-
de gelegt worden ist.
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4.4.2 Zustandsanalyse , Ermittlung der Werterhohung durch die Zustandsande-
rungen

Aus der Gegenuberstellung des Qualitdtszustandes bezogen auf den Anfangs-
wertzustand in der jeweiligen Zone mit dem Qualitatszustand bezogen auf den
Endwertzustand in der jeweiligen Zone kann der sanierungsbedingte Wertzu-
wachs abgeleitet werden. Die Qualitatsverbesserung ist die Verbesserung der
Lagemerkmale sowohl fiir das Gebiet als auch fur das Grundstick.

Dafir ein praktisches Beispiel als Ausschnitt aus der Zustandsanalyse:

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der
Sanierung
Sanierungsgebiet: Sanierungsgebiet "Historische Altstadt" | Zone 1 Stadtkern Ost
|
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung,  Anfangszustand [ ot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand griin zahl fur Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 verbesserung
Wertstufung 100 125 150 175 200
1 |Attraktivitat des Standortes, Stadtbild,
Auspragung des desolates, orientierungs- uberwiegend atypische teilweise Typik der geordneten|stadtebaulich geordnete stédtebaulich geordnete,
1.1 |historischen Charakters erschwerendes Bebauungsformen Struktur noch vorhanden Struktur historische Struktur des
der Innenstadt Erscheinungsbild Stadtkernes 25,000
abgeschlossene uberwiegend unter- und vielfach maRBstabsfremde teilweise maRstabsfremde kaum maRstabsfremde abgeschlossene Standort-
1.2 [Standortentwicklung unvertraglich genutzte Nutzung Nutzung entwicklung, keine
Flachen 1de Nutzung 50,000
touristische stark vernachléssigte, desolate, kein herausragendes historisches interessantes historisches
1.3 |Anziehungskraft nicht sehenswerte nicht sehenswerte Stadtbild, keine sehenswerten | Stadtbild, gepflegte Stadtbild, gepflegte
historische Areale historische Areale Schlésser, Museen, Garten Schlésser und Museen Schlésser, Museen, Garten
und Parkanlagen 25,000
Angebot einzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhéngenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
1.4 |an Grunflachen und Splitterflachen in der wohnungsnahen Griinverbindungen, maRig zusammenhangenden, zusammenhangenden,
Parkanlagen verwahrlostem Zustand Grinflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
Griinflachen Griinflachen 0,000
1.5 [Begriinung im Straenraum |keine Begriinung im unzureichende Begriinung inhomogene Begriinung im homogene Begriinung im optimale Begriinung im
StraBenraum im StraBenraum StraBenraum StraBeraum 25,000
1.6 |Verweilpléatze im Straenraum|Verweilmaglichkeiten nicht |Verweilméglichkeiten nicht Verweilméglichkeiten optimale Verweilméglichkeiten
StraBenméblierung vorhanden ausreichend vorhanden ausreichend vorhanden -25,000
6 mittlere Wertverbeserung 16,6667
| Wertverbesserung auf [%]| 116,6667

Ein leeres vollstandiges Arbeitsblatt zur Zustandsanalyse ist als Anlage 2 beige-
fugt.

Die Wertung dieser Zustandsmerkmale soll fir jeden Marktteilnehmer im
Sanierungsgebiet tber Zeitspannen von 10 bis 20 Jahren nachvollziehbar
sein.

Die Zustandseinstufung erfolgt durch jedes Mitglied des Sachverstandigenaus-
schusses getrennt auf Grund des Berichtes Uber die vorbereitenden Untersu-
chungen, der persénlichen Kenntnis des Sanierungsgebietes, der Zielstellung
fur die Sanierung und der Ortsbegehung.

Fur die Beurteilung des Zustandes fir jedes Zustandsmerkmal wird nach dem
Mehrheitsprinzip entschieden. Das schliel3t Ausreil3er bei der Beurteilung der
Zustandsmerkmale aus.
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Wird die inhaltliche Zielstellung innerhalb des Sanierungszeitraumes nicht ver-
andert, bleibt die Zustandsanalyse als Ausgangspunkt fur die Wertermittlung
auch uber den gesamten Zeitraum der Sanierung erhalten.

Hier ist es auch mdglich, dass partielle Verschlechterungen einzelner Zu-
standsmerkmale beriicksichtigt werden.

Inwieweit die vorgenommene Wertstufung den ortlichen Bedingungen
entspricht, muss im Ergebnis der Plausibilitatsprifungen festgestellt wer-
den.

Im Bedarfsfall kann die Wertstufung in einem iterativen Prozess entsprechend
den Grenzwerten der Plausibilitatsprifung veréandert werden.

Ausschnitt aus der Entscheidungsmatrix

Entscheidung
Kennzeichnung des Zustanc Bewertungs- 1 2 3 4 5
zahl fur Wert- 100,00/ 125,00{ 150,00 175,00| 200,00 Bewer-
Spalten Nr. verbesserung tungs-
Wertstufung zahl
1 |Attraktivitat des Standortes, Stadtbild,
Auspragung des
1.1 |historischen Charakters Anf a 150,00
der Innenstadt 25,000] End e 175,00 25
abgeschlossene
1.2 |Standortentwicklung Anf a 150,00
50,000] End e |200,00 50
touristische
1.3 |Anziehungskraft
Anf a 150,00
25,000] End e 175,00 25
Angebot
1.4 |an Grinflachen und
Parkanlagen Anf a 175,00
0,000 End e 175,00 0
1.5 [Begriinung im StraRenraum Anf a 150,00
25,000] End e 175,00 25
1.6 |Verweilplatze im Stralenraum Anf a 150,00
StraRenmoblierung | -25,000f End e 125,00 -25
6 16,6667
| 116,6667

Die Gewichte der Zustandsgruppen und die Gewichte der Einzelmerkmale sind
ebenfalls durch die Mitglieder des Sachverstandigenausschusses fir die Spezi-
fik der jeweiligen Zone im Sanierungsgebiet festzulegen. Mit Blick auf die Aus-
wertung mittels Zielbaum ist zu beachten, dass die Summe der Gewichte je Zu-
standgruppe und die Summe der Gewichte der Zustandsgruppen immer 1
betragen muss.

Die hier praktizierte Arbeitsweise entspricht im Wesentlichen der Arbeitsweise
in den Gutachterausschissen zur Ermittlung der Bodenrichtwerte.
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Ermittlung des sanierungsbedingten Wertzuwachses
durch den Zustandsvergleich
Sanierungsgebiet "Historische Altstadt”

Anfangswertzone : 1 Stadtkern Ost
Wertermittlungsstichtag : 01.01.2007
Zonenanfangswert in 2007 : 37,00 €/m2
GFZ - Anfangswertzone : 0,6
Endwertzone : 1 Stadtkern Ost

wert-sangeb-02-2008.doc
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GFZ - Endwertzone : 0,8

Qualitatsfestschreibungszeitpunkt : 31.12.2013

Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien:

Wichtung

1 Attraktivitat des Standortes 0,25
2 Wohnungsangebot 0,25
3 Gewerbeansiedlung 0,10
4 Verkehrssituation 0,15
5 Naherholung 0,10
6 Infrastruktur 0,10
7 Okologische MaRnahmen 0,05

Summe der Wichtungsfaktoren 1,00

Teil |  Zielbaum zur Ermittlung der Zustandsverbesserungen

1

Beriicksichtigung von Abweichungen der wertbeeinflussenden Zustandsunterschiede der
Anfangswertzone gegeniiber dem vorgesehenen Endzustand entsprechend der Zustansanalyse

bei gleichbleibender baulicher Ausnutzung (GFZ):

gewichtete Einzelwerte der Gruppe Gewicht
4,1667|Attraktivitat E 116,6667
des Standortes A 100,00
Stadtbild G 0,25 0,25
4,1667|Verbesserung des E 116,6667
Wohnungs- A 100,00
angebotes G 0,25 0,25
1,2500|Verbesserung der E 112,5000
Gewerbeansiedlung A 100,00
G 0,10 0,10
2,5000|Verbesserung der E 116,6667
Verkehrssituation A 100,00
G 0,15 0,15
1,2500|Verbesserung der E 112,5000
Naherholung A 100,00
G 0,10 0,10
1,2500|Verbesserung der E 112,5000
Infrastruktur A 100,00 Ausgangswert = 100% |
G 0,10 0,10
0,4167|6kologische E 108,3333 Endwert E 115,0000
MaRnahmen A 100,00 Anfangswert A 100,0000
0,05 0,05|Differenz 15,0000

15,0000 Endwert Vergleichzahl 1,00 Gesamtgewicht
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veranderlicher Bodenwertanteil | 0,7

Bodenwertveranderung nach der Zielbaummethode infolge der

Zustandsverbesserungen um 10,500 %
Zonenanfangswert 37,00 €/m?
Bodenwertverbesserung infolge der Zustandsverbesserungen 10,500 %
Bodenwerterh6hung der Zone um 3,885 £/m2

Bodenendwert fir das Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag ohne
Veranderung der planungsrechtlichen Festsetzungen 40,89 €/m?2

| Teil I Wertéanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen

Bertucksichtigung von Veranderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen gegenuber

dem Qualitatszustand der Anfangswertzone

(814 der Wert V)

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:

(810 derWertV) der Sanierungsanfangswert ist GFZ - abhangig, damit erfolgt
eine Umrechnung tUber GFZ - Koeffizienten in der
VerhaltnismaRigkeit nach Wert R 2002

GFZ - fur Zonenanfangswert : 0,60
zulassige GFZ fur Endwertzone : 0,80
Umrechnungskoeffizient fir die Anfangswert - GFZ : 0,780
Umrechnungskoeffizient fir die Endwert - GFZ : 0,900
Korrekturfaktor fur GFZ : 1,154

Ermittlung des Zonenendwertes
Einfluss auf den Bodenwert infolge Strukturverbesserungen (aus Teil 1)
Werterh6hung um 10,50 %
Einfluss auf den Bodenwert infolge planungsrechtlicher
Festsetzungen (aus Teil Il)

Werterh6hung um 15,38 %
Zonenanfangswert : 37,00 €/m2
Bodenwertveranderung infolge der Sanierung insgesamt um : 2588 %
Bodenwerterhdhung der Zone insgesamt : 9,577  €/m2
Zonenendwert Bauland : 46,577 €/m2

Bodenendwert fiir Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
gerundet: 47,0 €/m?2

4.4.3 Plausibilitatsprufung 1

Hiermit sind die Verbesserungen des Zustandes und der Struktur im Sanie-
rungsgebiet erfasst. Inwieweit der ermittelte Wertzuwachs mit den 6értlichen Be-
dingungen und mit den Bestimmungen des BauGB ubereinstimmt, wird mit der
hier eingefuhrten Plausibilitatsprifung getestet.
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Entsprechende Beispiele zeigen folgende Abbildungen.

Vergleich des Uberschlaglich ermittelten Ausgleichsbetrages mit den Aufwendungen fur die

Sanierung
Land : Brandenburg
Ort: Beispiel "Historische Altstadt”
GrolRe des Sanierungsgebietes 373.000 m2
Einwohner 24.300
Sanierungszeitraum von 1992 bis 31.12.2013
geplante Fordermittel aus der Stadtebaufoérderung
Bund, Land, Stadt, gesamt 19.612.000 €
52,58 €/m?2
darunter Kosten, die auf die Gemeinde entfallen 4.866.100 €
13,05 €/m?2
darunter: eingesetzte und geplante Férdersumme = Sanierungsaufwand (B5) 7.521.000 €
20,16 €/m2
(B 5: Anlage und Gestaltung von &ffentlichen Straen, Wegen, Platzen)
Summe moglicher erhebbarer Ausgleichsbetrage ca. 1.400.000 €
Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an dem geplanten Sanierungsaufwand (B5) insgesamt
18,61 %
Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an den Kosten, die auf die Gemeinde entfallen
28,77 %
Uberschlaglich ermittelte sanierungsbedingte zonale Bodenwerterh6hung 7,64 €/m2
Uberschlaglich ermittelter durchschnittlicher Wertzuwachs 17,64 %
vergleichbarer Aufwand fur den Ausbau von Anlagen im Bereich von Strafen, Wegen, Platzen,
Strafenbegleitgriin im Sanierungsgebiet (beachte § 154 Abs. 2A BauGB) 7,43 bis 12,58 €/m?2
Quelle: Kosten- und Finanzibersicht Sanierungsgebiet "Historische Altstadt”, Stand 30.05.2007
vergleichbare Ausbaubeitrdge nach Berechnungen der Stadt

Land : Brandenburg
Beispiel "Historische Altstadt"
Grol3e des Sanierungsgebietes m? 373.000
Einwohner 24.300
Sanierungszeitraum von 1992 bis 31.12.2013
geplante Kosten, die der Gemeinde entstehen € 4.866.100
Sanierungsaufwand ohne private Investitionen €/m2 13,05
darunter
geplanter Sanierungsaufwand (B5) € 7.521.000
B 5: Anlage und Gestaltung von 6ffentlichen Stral3en, Wegen, Platzen
Sanierungsaufwand fir B5 €/m2 20,16
Summe mdglicher erhebbarer Ausgleichsbetrage € 1.400.000
Anteil an dem Sanierungsaufwand (B5) % 18,61
Anteil an den Kosten, die der Gemeinde entstehen % 28,77
Zone 1 2 3 4 6
typische Nutzung nach BauNVO M wB M w W
Bodenwerterhdhung um % 11,71 13,39 12,93 42,13 15,22
durchschnittlicher Ausgleichsbetrag €/m2 5,00 5,00 4,00 15,00 6,00
vergleichbarer Aufwand fiir den Ausbau von Anlagen im Bereich von Straen, Wegen, Platzen,
StralBenbegleitgrin im Sanierungsgebiet (beachte § 154 Abs. 2A BauGB) 7,43 bis 12,58 €/m?
Kosten- und Finanzibersicht Sanierungsgebiet "Historische Altstadt", Stand 30.05.2007
vergleichbare Ausbaubeitrage nach Berechnungen der Stadt

Fur die erste Stufe der Plausibilitatspriifung wurde folgendes Fenster definiert:

Die Obergrenze der moglichen Erhebung der Ausgleichsbetradge im Sanie-
rungsgebiet bildet nach § 156a des BauGB die Summe der Kosten, die bei der
Durchfiihrung der Sanierungsmafl3nahme auf die Gemeinde entfallen.
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Als prophylaktische Priafung wird der mdglicherweise auf der Grundlage der
zonalen sanierungsbedingten Werterndhung erhebbare Ausgleichsbetrag ermit-
telt. Kommt das Ergebnis in die Ndhe der Obergrenze, ist die Hoéhe des zonalen
Wertzuwachses zu Uberprufen.

Die Untergrenze der moéglichen Erhebung der Ausgleichsbetrage ist mit den
Aufwendungen fir die Erweiterung oder Verbesserung von Erschlie3ungsanla-
gen zu vergleichen

Dafur spricht das verfassungsrechtlich garantierte Gleichbehandlungsprinzip.
Das gewahrleistet, dass ein Grundstuickseigentimer auf3erhalb des Sanie-
rungsgebietes nicht schlechter gestellt wird, als ein Grundstickseigentiimer in-
nerhalb des Sanierungsgebietes.

Durch Vergleich mit der Kosten- und Finanzubersicht, die gemaR § 149 des
BauGB zu erstellen ist und mit der Abrechnung der ErschlieBungskosten oder
der Ausbaubeitragskosten ist diese Plausibilitatspriafung moglich.

Weiterhin ist die analytische Auswertung der Kaufpreise fur die Bodenwerterh6-
hung durch ErschlieBungsmalinahmen fur die Plausibilitatsprifung aussagefa-
hig.

In den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschuisse fur Bauland wird nach

ortsuiblich erschlossen,

nach BauGB erschlossen und nach
BauGB und KAG erschlossen unterschieden.

Entscheidungsfenster flr die Hohe des Ausgleichsbetrages
prophylaktische Prifung

€/m?2 Obergrenze: nach § 156a des BauGB

Untergrenze:
vergleichbare Aufwendungen fur die Erschliel3ung
zu beachten: 8§ 154 2a BauGB 2007
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4.4.4

4.4.5
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Trend des zonalen Wertzuwachses in einigen Vergleichsstadten in Bran-
denburg

zonalerBodenwertzuwachs % durch Zustandsdnderungen in

Abha&ngigkeitvom Bodenwertin €/m?
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Ermittlung der Wertéanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen

Damit keine Vermischungen entstehen, werden die planungsrechtlichen Veran-
derungen, die Einfluss auf den Zonenwert haben, entsprechend den Bestim-
mungen der WertV und der WertR 2006 gesondert bewertet.

Fur die anzuwendenden Korrekturfaktoren ist ebenfalls die Datenbasis des Gut-
achterausschusses zu analysieren.

Sollten keine GFZ Umrechnungsfaktoren fur den regionalen Markt vorhan-
den sein, kann gegebenenfalls auf die Anlage 11 der WertR 2006 zurtickgegrif-
fen werden.

Plausibilitatsprifung 2

Die Plausibilitat der ermittelten Zonenendwerte ist zumindest in Teilen durch
das tatsachliche Marktgeschehen zu tberprufen. Dazu sind Richtwerte in Ort-
schaften vergleichbarer Grol3e, vergleichbarer Lage, vergleichbarer Art und
Malf3 der baulichen Nutzung und vergleichbarer Wirtschaftskraft heranzuziehen.
Mit Hilfe einer verklrzten vergleichsweisen Bewertung der Zustandsgruppen im
Sanierungsgebiet mit denen der ausgewahlten Vergleichsorte kann diese Plau-
sibilitatsprifung nachvollziehbar gestaltet werden.
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Wenn madglich kbnnen auch Bodenwerte von Grundstiicken herangezo-
gen werden, die bereits aus der Sanierungssatzung entlassen wurden.
Liegen dann auch noch die Endwerte im Fenster fur die Plausibilitatsprifung,
konnen sie als marktgerecht angesehen werden.

Die Wertstufung in der Zustandsanalyse ist ein Merkmal fir den magli-
chen Wertzuwachs.

Durch die Sanierung kann lediglich der ver&nderliche Lagewertanteil beeinflusst
werden. Die Mdglichkeit der Berlcksichtigung des veranderlichen Lagewertan-
teils besteht entweder in der Wahl der Schrittweite in der Zustandsanalyse o-
der in der gesonderten Beriicksichtigung des Faktors fir den veranderlichen
Lagewertanteil im Zielbaum.

Die Schrittweite der Wertstufung ist jedoch kein feststehender Wert, sie muss
an Hand der Marktsituation und der Hohe der ortlichen Grundstickswerte ge-
gebenenfalls modifiziert werden.

Dabei sind folgende Kriterien zu beachten:
— Liegt der ermittelte Ausgleichsbetrag in dem ,Plausibilitatsfenster?,

— ist der ermittelte Ausgleichsbetrag groRer als 50% der vergleichswei-
sen Aufwendungen fir die Erweiterung oder Verbesserung von Er-
schlieBungsanlagen im Sinne des 8§ 127 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 (BauGB
8154 Abs. 2a)?

— liegt die Differenz der zonalen Anfangs- und Endwerte im Sanierungs-
gebiet im Bereich der Wertunterschiede von erschliel3ungsbeitrags-
freiem Bauland nach BauGB 8127 und von erschliel3ungsbeitragsfrei-
em Bauland nach BauGB 8127 und BauGB 8128 aul3erhalb des Sa-
nierungsgebietes?,

— Hohe der Bodenwerte, Anfangszustand des Sanierungsgebietes und
Umfang des Sanierungseingriffs.

Im Ergebnis der Plausibilitatsprufungen sind dann auch die Zonenendwer-
te festzusetzen und in Form einer Richtwertkarte fir das Sanierungsgebiet
zu dokumentieren.
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Beispiel einer Zonenendwertkarte

Anlage 7
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4.5 Bewertung der Grundstiicke nach WertV
Mit der Festsetzung der Zonenanfangs- und der Zonenendwerte sind Voraus-
setzungen geschaffen, die jedem Sachverstandigen erméglichen, den An-
fangswert und den Endwert des Grundstiickes entsprechend den Festlegungen
der WertV zu ermitteln und danach den zu entrichtenden Ausgleichsbetrag zu
bestimmen.

Dabei sind gemaR WertV grundsatzlich zu beachten:

— 8§ 4 Zustand und Entwicklung von Grund und Boden

— 8 5 Weitere Zustandsmerkmale wie
Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen,
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand,
Wartezeit bis zur baulichen oder sonstigen Nutzung,
Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften,
Lagemerkmale.
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— 8 9 Umrechnung der Wertverhaltnisse auf den Bewertungsstichtag.

— 8§ 14 Berucksichtigung weiterer wertbeeinflussender Kriterien.

— § 28 Wertermittlung fur die Bemessung der Ausgleichsbetrage,
inklusive Beeintrachtigung der zuldssigen Nutzbarkeit, die sich
aus einer bestehen bleibenden Bebauung auf dem Grundstick
ergibt.

4.5.1 Beispiel fur die Anfangswertermittlung eines Grundstickes

Grundbuchangaben
Blatt Nr. Gemarkung Flur Flurst. Nutzart Flache
Nr.: It. Grundb. (m?3):
1 58 Gf 750
GrundsticksgréfRe zusammen : 750 m?2

BODENWERT Sanieungsunbeeinflusster zonaler Anfangswert

Bodenrichtwerte : (813 Abs.2 der Wert'V ) Richtwert-

grundstiicks- 01.01.2007
Gebiet / Ort / Stral3e GFZ grofe €/m2
Stadtkern Ost 0,8 600 37,0

Beriicksichtigung von Abweichungen in den Zustandsmerkmalen
(8§ 14 der Wert'V)

Umrechnung der Wertverhéaltnisse auf den Bewertungsstichtag
(89 derWertV) Bodenpreisindex : 0,90 33,3

Auswertung der Grund- und Bodenbeschreibung bezogen auf den o0.g. Ausgangswert
keine wertbeeinflussenden Eintragungen
Zuschlag/Abschlag : 0 % = 0,00 €/m2

Auswirkung grundsticksbezogener Rechte und Belastungen
keine wertbeeinflussenden Eintragungen
Zuschlag/Abschlag : 0 % = 0,00 €/m2
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Beriicksichtigung weiterer wertbeeinflussender Kriterien beim zu bewertenden
Grundstick im Vergleich zum Ausgangswert ( § 14 der Wert'V)

Unterschiede in der Lage

Entfernung zu Dienstleistung u. Handel 0 gleichwertig
Entfernung zu Verkehrseinrichtungen 0 gleichwertig
Wohnlage, Geschéftslage 0 gleichwertig
unmittelbares Umfeld 0 gleichwertig
Immissionen (Rauch, Staub,L&arm) -5 schlechter
Zuschlag/Abschlag : -5 % = -1,67  €/m2
Unterschiede in der Ausnutzbarkeit
verkehrstechn. Erschlie3ung, Parkmdgl. -5 schlechter
Ausnutzbarkeit des Grundstlickes 0 gleichwertig
Reihengrundstiick, Eckgrundsttick u. dergl 0 Reihengrundstiick
Zuschlag/Abschlag -5 % = -1,67  €/m2
Berlicksichtigung der Umrechnungsfaktoren fur die Grundstiicksgrof3e
GréRenumrechnungsfaktor : 0,920 -2,66
Unterschiede in der Erschlielung
stadttechnische Versorgung 0 gleichwertig
stadttechnische Entsorgung 0 gleichwertig
Zuschlag/Abschlag : 0 % = 0,00 €/m2
durchschnittlicher, spezifischer Baulandwert, gerundet : 27,31 €/m?2
Bodenwert des Grundstlckes ( nach Bodenarten und insgesamt )

m2 €/m2 €
Grundstiucksflache 750 27,31 20.480
sanierungsunbeeinflusster Anfangswert des Grundstiickes 20,5 T€
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Abhangigkeit der Grundstlckspreise von der
Gryndstiicksgrofle
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4.5.2 Beispiel fur die Endwertermittlung eines Grundstickes

Die fur den Ausgleichsbetrag maflgebenden Anfangs- und Endwerte sind auf
denselben vorgegebenen Zeitpunkt zu beziehen (8 28 Abs. 2 WertV). In den
Fallen nach § 162 des BauGB ist dieses der Zeitpunkt der Aufhebung der Sa-
nierungssatzung.

Dabei ist die rechtliche oder sonstige Nutzungsbeschrankung des Grundsti-
ckes (8 28.3 der WertV) zu bertcksichtigen.

Da der Anfangswert und der Endwert auf den gleichen Wertermittlungsstichtag
zu ermitteln sind, ergeben sich keine Veranderungen hinsichtlich der Wertver-

haltnisse, der Lagemerkmale, der Zustandsmerkmale und der rechtlichen Be-

lastungen.

Zusatzlich zur Zustandsverbesserung ergibt sich bei diesem Beispiel ein Wert-
zuwachs infolge planungsrechtlicher Festlegungen durch die Erhéhung
des Mal3es und der Art der baulichen Nutzung.

Kann durch wirtschaftliche oder rechtliche Bedingungen die Erh6hung der GFZ
nicht zum Stichtag der Endwertermittlung sofort genutzt werden, ist die Werter-
héhung, die sich aus den planungsrechtlichen Festsetzungen ergibt, Gber den
Zeitraum der Nutzungsbeschrankungen abzuzinsen.
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BODENWERT Sanieungsbeeinflusster zonaler Endwert

Bodenrichtwerte : (813 Abs.2 der Wert'V ) Richtwert-

grundstiicks- 01.01.2007
Gebiet / Ort / Stral3e GFZ groi3e €/m?
Stadtkern Ost 0,8 600 47,0

Beriicksichtigung von Abweichungen in den Zustandsmerkmalen
(8§ 14 der Wert'V)

Umrechnung der Wertverhaltnisse auf den Bewertungsstichtag
(89 derWertV) Bodenpreisindex : 0,90 42,3
Auswertung der Grund- und Bodenbeschreibung bezogen auf den o0.g. Ausgangswert
keine wertbeeinflussenden Eintragungen
Zuschlag/Abschlag ' 0 % = 0,00 €/m2
Auswirkung grundstticksbezogener Rechte und Belastungen
keine wertbeeinflussenden Eintragungen
Zuschlag/Abschlag : 0 % = 0,00 €/m2

Berucksichtigung weiterer wertbeeinflussender Kriterien beim zu bewertenden
Grundstick im Vergleich zum Ausgangswert ( 8 14 der Wert'V)

Unterschiede in der Lage

Entfernung zu Dienstleistung u. Handel 0 gleichwertig

Entfernung zu Verkehrseinrichtungen 0 gleichwertig

Wohnlage, Geschéftslage 0 gleichwertig

unmittelbares Umfeld 0 gleichwertig

Immissionen (Rauch, Staub,Larm) -5 schlechter

Zuschlag/Abschlag : -5 % = 2,12 €/m2

Unterschiede in der Ausnutzbarkeit

verkehrstechn. Erschlie3ung, Parkmdgl. -5 schlechter

Ausnutzbarkeit des Grundstickes 0 gleichwertig

Reihengrundstiick, Eckgrundsttick u. dergl 0 Reihengrundstiick

Zuschlag/Abschlag -5 % = -2,12  €/m?

Berticksichtigung der Umrechnungsfaktoren fur die GrundstiicksgroRRe

GréRenumrechnungsfaktor : 0,920 -3,38

Unterschiede in der Erschlielung

stadttechnische Versorgung 0 gleichwertig

stadttechnische Entsorgung 0 gleichwertig

Zuschlag/Abschlag 0 % = 0,00 €/m2

durchschnittlicher, spezifischer Baulandwert, gerundet : 34,69 €/m?2
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Bodenendwert des Grundstiickes ( nach Bodenarten und insgesamt )

m?2 €/m2 €
Grundstiucksflache ! 750 34,69 26.015
sanierungsbedingter Bodenendwert des Grundstlickes 26,0 T€
sanierungsunbeeinflusster Anfangswert des Grundstiickes 20,5 T€
Bodenwertverédnderung infolge der Sanierung insgesamt um 2588 %
davon:
Endwertzuwachs des Grundstiickes durch Struktur- und Zustandsverbesserung
im Sanierungsgebiet 10,50 %
2,15 TE
Grundstlicksendwert infolge der planungsrechtlich zulassigen baulichen Nutzung
baureifes Land 15,38 %
3,151 TE

Endwertzuwachs des Grundstlickes bei sofortiger Moglichkeit der Ausnutzung der
planungsrechtlich zuldssigen baulichen Nutzung des bebauten Grundstiickes
5,30 TE

Abzinsung der zulédssigen planungsrechtlichen Werterhdhung des Grundstickes
unter Beachtung der wirtschaftliche Restnutzungsdauer der aufstehenden Bebauung

oder Dauer der rechtlichen oder anderen Nutzungsbeschrénkung (828.3 der WertV)

Uber das Ende der Sanierung hinaus 20 Jahre
Liegenschaftszins 50 %
Abzinsungsfaktor 0,37689
abgezinster Wertzuwachs aus der planungsrechtlich zuldssigen Nutzung
1,19 TE
Bodenwertzuwachs fir das zu bewertende Grundstiick zum 3,34 T€

Zeitpunkt des Endes der Sanierung

Die Werterhohung durch das Planungsrecht ergibt sich aus der Festlegung der
zulassigen GFZ zum Endwertzustand auf 0,8 gegenuber der GFZ zum An-
fangswertzustand in Hohe von 0,6.
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4.5.3 Félligkeit des Ausgleichsbetrages, Abzinsung bei vorzeitiger Zahlung

Die Entrichtung des Ausgleichsbetrages ist gemaR § 154 Abs.3 nach Abschluss
der SanierungsmalRnahmen entsprechend 8§ 162 bzw. 8163 BauGB gesetzlich
festgelegt. Durch die Gemeinde und den Eigentimer kann ein Zeitpunkt fur die
frihere Entrichtung des Ausgleichsbetrages vereinbart oder mit Bescheid der
Gemeinde angefordert werden.

Die Vereinbarung nach BauGB 8154(3) zur vorfristigen Entrichtung des Aus-
gleichsbetrages ist vorrangig anzustreben, weil dadurch spatere Rechtsstreitig-
keiten ausgeschlossen werden.

Durch die vorzeitige Entrichtung des Ausgleichsbetrages entgeht dem Eigentu-
mer die Mdglichkeit, das Geld anzulegen und damit gegebenenfalls einen Zins-
gewinn zu erzielen.

Der Gemeinde steht dem gegeniber eher Geld als Finanzierungsbeitrag zur
Verfligung.

Demzufolge ist es gerechtfertigt, bei vorzeitiger Entrichtung des Ausgleichsbe-
trages diesen Uber den Zeitraum zwischen dem Endtermin der Sanierung und
dem Termin der vorzeitigen Entrichtung abzuzinsen.

Fur die Abzinsung der voraussichtlichen Bodenwerterh6hung sollte zumindest
ein Zinssatz angesetzt werden, der deutlich Gber dem sicheren Kapitalmarktzins
liegt.

In Anlehnung an die Héhe der Verzinsung der Darlehensschuld nach § 154(5)
sollte der Zinssatz auf maximal 6% begrenzt werden.

Der von der Gemeinde festzulegende Zinssatz sollte regelméafRig tber dem ef-
fektiven Kapitalmarktzinssatz zum Wertermittlungsstichtag liegen. Damit wird
auch das Risiko bertcksichtigt, welches der Ausgleichsbetragspflichtige hin-
sichtlich der mdglicherweise nicht vollstandigen Erreichung der Sanierungsziele
tragt.

Der vorzeitig entrichtete Ausgleichsbetrag ist effektiv niedriger als der nach Ab-
schluss der Sanierung zu zahlende Betrag.

Die Rendite fur den Eigentimer ist damit hoéher, als wenn er das Geld bei Bank-
instituten anlegen wirde.

Als Zeitraum fur die Abzinsung ist der Stichtag des voraussichtlichen Endes der
Sanierung und dem Stichtag der beabsichtigten Zahlung des Ausgleichsbetra-
ges anzusetzen.

Die moglichen ,Einsparungen* fur die Ausgleichsbetragspflichtigen sind aus
Anlage 5 ersichtlich.

Das Verfahren wirde den Vorstellungen der Landesregierungen zur Beschleu-
nigung der Erhebung von Ausgleichsbetrdgen entsprechen. Zur Hohe des Ab-
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zinsungssatzes sollte jedoch eine Beschlussfassung in der Gemeinde herbeige-
fuhrt und die Bestatigung der zustandigen Stellen eingeholt werden.

Ausgleichsbetrag fiur das zu bewertende Grundstiick zum Zeitpunkt des Endes
der Sanierung 31.12.2013 3,34 T€

Ausgleichsbetrag bei vorzeitiger Entlassung aus der Sanierungssatzung gemali
§ 163 BauGB und bei vorzeitiger Ablésung
bezogen auf den Abldsestichtag 30.06.2008

Zeitpunkt der vorzeitigen Zahlung des Ausgleichsbetrages vor dem

Abschluss der Sanierung 5,51 Jahre
Abzinsungssatz 6,0 %
Abzinsungsfaktor 0,72551
abgezinster Ausgleichsbetrag bezogen auf den Zeitpunkt der
vorzeitigen Zahlung 242 T€

Ausgleichsbetrag bei vorzeitiger Abldsung
gemal § 163 des BauGB zum 30.06.2008 24 T€

Ein weiterer , Risiko- oder Pionierabschlag® ist damit hinfallig.

Das Verfahren wiirde den Erfordernissen zur Beschleunigung der Erhebung
von Ausgleichsbetragen entsprechen, um zusatzliche Mittel zur Finanzierung
weiterer Sanierungsmalfinahmen verfigbar zu haben.

Dieses Verfahren ist durch die 88 27 und 28 der WertV gedeckt.

Der guten Ordnung halber sollte die Beschlussfassung der Gemeinde tber die
Hohe des Abzinsungssatzes mit den zustandigen Bewilligungsbehorden abge-
stimmt werden.

Der Grundsatz sollte aber sein, dass jeder Tag der vorzeitigen Entrichtung
des Ausgleichsbetrages im Interesse der Finanzierung der Sanierungs-
malnahmen z&hlt.

Neben den vorzeitigen Einnahmen stehen dann auch im Sanierungsgebiet
Kaufpreise auf der Basis der ermittelten Ausgleichsbetrage zur Verfugung, die
als Bestatigung der Endwerte angesehen werden kdnnen.
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4.5.4 Auf den zu zahlenden Ausgleichsbetrag sind anzurechnen

auf den Ausgleichsbetrag sind gemalR 88 155, 146, 147 des BauGB anzurechnen:
Bodenordnung einschlie3lich Erwerb von Grundsticken 0,0 T€
Abbruchkosten / Freilegungskosten 0,0 T€
zulassigerweise fur die Ziele der Sanierung durchgefihrte
Investitionen 1,0 T€
auf den Ausgleichsbetrag geleistete
Vorauszahlungen 0,0 T€
Abtretung von Grundstiucksflachen 0,0 T€
Bereitstellung von Ausgleichsflachen (§1a Abs.3 BauGB) 00 T€
Aufwendungen far Entmietung / Umzug 0,0 T€
Planungskosten fur Stadtebauliche MalRnahmen 0,0 T€
Vermessungskosten 0,0 T€
Summe 1,0 T€
zu zahlender Ausgleichsbetrag fir das Grundstick 1.4 TE€

Im Bedarfsfall kbnnen technische Hilfsmittel fir die Wertermittlung auf
Anforderung zur Verfigung gestellt werden.

5 Arbeitshilfen zur Ermittlung und Erhebung der Ausgleichsbe-
trage fur Grundstlcke im Sanierungsgebiet

Zur rationellen Erarbeitung der Kurzgutachten wurden rechnergestitzte Ar-
beitshilfen erarbeitet. Ziel dieses Programms ist, dass sowohl die Mitarbeiter
der Gemeinde als auch des Sanierungstragers Wertermittlungen zur Erhebung
des Ausgleichsbetrages erarbeiten kénnen.

Das Programm baut auf die mit den Zonenwertgutachten ermittelten Zonenan-
fangs- und Zonenendwerte bezogen zu dem festgelegten Wertermittlungsstich-
tag auf.

Dabei ist es uninteressant, wer die Zonenanfangs- oder Zonenendwerte
als besondere Bodenrichtwerte ermittelt hat. Wichtig ist, dass die Ge-
meinde diese Zonenanfangs- oder Zonenendwerte als besondere Boden-
richtwerte akzeptiert und als marktkonform anerkannt hat.

Mit den Arbeitshilfen zur Ermittlung der Ausgleichsbetrage werden er-
maoglicht:
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— Ausdruck der Datenubersicht zur Verhandlung mit den interessierten
Grundstiickseigentimern zur Vorbereitung der Vereinbarung tber die vor-
zeitige Erhebung der Ausgleichsbetrage (Aufwand je Grundstiick weniger
als 15 Minuten),

— Ausdruck des Entwurfs fur den Abschluss der Vereinbarungen tber die vor-
zeitige Erhebung des Ausgleichsbetrages gemald § 154 Abs.3 Satz 2
BauGB einschlie3lich der Berechnung der Abzinsung des Ausgleichsbetra-
ges als Anreiz zu dessen vorzeitigen Zahlung mit der Gegenuberstellung
der Hohe des zu zahlenden Ausgleichsbetrages bei vorzeitiger Ablosung
und der Hohe des zu zahlenden Ausgleichsbetrages nach Ende der Sanie-
rung gemaf § 162 BauGB.

— Bemessung von Ausgleichsbetrdgen bei vorzeitiger Entlassung aus der Sa-
nierungssatzung nach 8 163 BauGB und Berechnung der Abzinsung der
Ausgleichsbetrage als Anreiz zu deren vorzeitigen Zahlung,

— Ausdruck der Kurzgutachten als Anlage zur Vereinbarung tber die Erhe-
bung der Ausgleichsbetrage,

— Bemessung von Ausgleichs - und Entschadigungsleistungen gem. § 153
BauGB fir die im Sanierungsgebiet liegenden Grundstiicke,

— Erhebung von Ausgleichsbetragen gemaf 88 154 und 155 des BauGB.

— Die Ermittlung von Ausgleichsbetradgen kann sowohl fir bebaute als auch
fur unbebaute Grundstticken erfolgen.

— Die Ermittlung der Ausgleichsbetrage je Grundstlck als wirtschaftliche
Einheit (ein Grundstick kann mehrere Flurstiicke umfassen und in unter-
schiedlichen Zonen liegen).

Die Arbeitsschritte entsprechend der WertV bei der Bewertung des Einzel-
grundsttickes werden mit dem Programm nachvollziehbar eingehalten.

Es gliedert sich in folgende Arbeitsabschnitte:
Allgemeine Angaben
Anfangswertermittiung
Endwertermittiung
Gutachten erstellen

Die Erlauterungen zur Eingabe erfolgen durch das Programm mit den Eingabe-
assistenten
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fur die allgemeinen Angaben

Eingabeassistent Schritt 1 - Projektangaben

Allgemeine Angaben
Al tenzeichen, Auftragzdatum, "Wertermitlungzstichtag

Geben Sie das Aktenzeichen, das
.-i'-._uftragsdatum sowie Wertermitiungzstichtag
ein.

ik tenzeichen \Gutachtennummer
E \012-2004-berliner! 66

Aiftragzdatum i ertermittiungsstichtag
| 25.05.2004 =1 | 27.05.2004 =1

Abbrechen | Wieiter »

fur die Anfangswertermittlung

Anfangswert-Assistent Schritt 1

Angaben zum Anfangswertzustand - siehe
Bitte die Angaben aus der
% = Zonenanfangswertkarte flir das Grundstiick
? o P Libernehmen.
B
LGE |Gemarkung |Flur Zu bewertendes Grundstuck | Anfangswertzone
Flurstiick-Mr. | Flache Bezeichnung Zonerwert | GFE
12| nirgendwo 1 49,72 24B| innerer Wohnbersich 160 06|4 ||wk#
Abbrechen
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fur die Endwertermittlung

Endwert-Assistent- Schritt 1

Angaben zum Endwertzustand - siehe Zonenendwertgutachten
Bitte die Angaben aus der Zonenendwertk arte
§% = fiir das Grundstiick libemehmen.
% |
[&nfangswert
LGB |Gemarkung |Flur Zu bewertendes Grundstuick | Anfangswertzone
Flurstiick-Mr. | Flache Bezeichnung Zonenwert | GFZ
012 nirgendwo 1 49,2 246| innerer W ohnbereich 160 054 |5 [k
[Endwert
LGB |Gemarkung |Flur Zu bewertendes Grundstick | Endwertzone
Flurstiick-Mr. | Flache Bezeichnung Zonenwert | GFZ
012| nirgendwo 1 4972 248 innerer wohnberzich 170 [ 4
Abbrechen ‘

Grundsatzlich ist nach § 154(4) des BauGB vor Festsetzung des Ausgleichsbe-
trages dem Ausgleichsbetragspflichtigen Gelegenheit zur Stellungnahme und
zur Erorterung der fir die Wertermittlung seines Grundstiickes maf3geblichen
Wertverhaltnisse sowie der nach 8155 (1) anrechenbaren Betrage zu geben.
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9 Ubersicht und Ekport Gut.a;:hte-n

Aleh ichen: st Gutacht : 010-08-02 :
ehzeichen:  sts utachtennummer Toidionage o Ep UberseRitiaekar |
Auftragadatum: 19.10,2005 whatermitlungssticktag:  19.10.2005 Besched § T2 Werder.dot .
: Bescheid § 163 AbsTuZ Werdere | Seterworschau |
Frau ingendwer Gutachten \Werdsr dot
marrkt Yereinb § 154 Werder.daot l Ewport nach MS-word |
14542 Werder[Hawvel)
l Gutachten als RTF erstellen ]
Antangswert | Zu- und Abschl(—:_ige 5162 | Endwert | 5153 Tabel!en
F|ichtwertgrundsti,ic'ksgrdl'ﬁe [ EUD e
Bodenpreiéinde:-: [ | |
Grundstucksgezamtgrofie [ 530 t
Auzgangstinfangswert ' 3I§.‘I QD £
Ausgangawert fur dazs zu bewertende Grundstiick [ 5?:43- £/nf
Urnrechnung “Werbverhaltnisse auf Bewertungsstichtag [ 5?:43- £/nf
Zugchlag Abschlag Beschreibung [ D,ﬁD £/mf
Zuzchlag Abzchlag Belastung [ UDD £/mf
Summe Abschlige Lage [ 574 £inf
Summe Abschlage Ausnutzbark eit [ -2,8%" £/nf
Summe Abschlage Erschlisfung [ 2.,8? £/nf
Summe Zu- und AbschiEge [ 574 £/t
spezifizcher Bodenanfangswert des Grundstiickes [ &1 ,5'9 £/né
Bodenanfangawert des Grundstiickes [ 32_5S3- £

Dieses Verfahren gestattet es den Gemeinden eigenstandig, auf der Grundlage
zonaler Richtwertgutachten fur den Anfangs- und den Endwertzustand, schnell
und kostenguinstig die Hohe der Ausgleichsbetrage fur Grundstiicke zu ermit-
teln.

Liegen die erforderlichen Daten vor, kénnen diese Arbeitshilfen ein-
schlie3lich der Generierung des Programmes fiir die Gemeinden kurzfris-
tig erfolgen.
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6. Das , Kollokationsmodell“ oder das , Niedersachsenmodell”

Das Niedersachsenmodell wurde aus der Untersuchung der Bodenwerterh6-
hung in Sanierungsgebieten entwickelt. Die Untersuchungen fanden in den
Landern Rheinland-Pfalz, Nordrhein-Westfalen, Hessen, Hamburg, Berlin und
Niedersachsen im Zeitraum bis 1987 statt.

1. Erhebung Anfang 1984: 34 Realisierungen (nur Niedersachsen)
2. Erhebung Mitte 1985: 72 Realisierungen (auch andere Bundeslander)
3. Erhebung Ende 1987: 120 Realisierungen (auch andere Bundeslander )

Das ,Niedersachsen- Verfahren*, in neuerer Zeit unter der Bezeichnung ,Modell
der DSW Hamburg“ (GuG 2000, 17 ff.), ,Kollokationsmodell sanierungsbeding-
ter Werterh6hungen des BIS Hamburg« (GuG 2004, 70ff.) und “Stochastische
Algorithmen der Grundsticksbewertung” (GuG 2005, 280ff.) von Kanngieser /
Schubhr ist ein integrales, mathematisch — statistisches Rechenmodell.

Klassifikationsrahmen stadtebauliche Missstande

Auf der Grundlage der festgestellten stadtebaulichen Missstande wird mit Hilfe
eines Klassifikationsrahmens fur stadtebauliche Missstande die KenngroRe der
stadtebaulichen Missstande ermittelt. Der Klassifikationsrahmen ist in 4 Kom-
plexe und diese wiederum in 10 Klassen gegliedert.

Die 4 Komplexe sind:

Bebauung: Bebauung der ndheren Umgebung,
gebietsbezogen

Struktur: Eigentumsverhaltnisse, innere Erschlie3ung,
grundstucksbezogen
Nutzung: Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Beschaffenheit,
grundstiicksbezogen
Umfeld: off. Verkehrs- und Griinanlagen (auf3ere Erschlie-

Bung),Infrastruktureinrichtungen (8 136 Abs. 3 Nr. 2c BauGB)
gebietsbezogen

Hier wird deutlich, dass Ubergreifend grundstiicksbezogene und gebietsbezo-
gene wertbeeinflussende Merkmale zu beurteilen sind.
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Klassifikationsrahmen fiir stadtebauliche MaBnahmen

Aufgrund der festgestellten stadtebaulichen Missstande lasst sich durch Bildung des
arithmetischen Mittels der aus dem Klassifikationsrahmen entnommenen Kennziffern fir
die einzelnen Missstande die mittlere Kennzahl Mi = Missstdnde ableiten.

Klassifikation Mittelwert des
Komplex 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Komplexes
I
Bebauung einzelne gezielte einzelne einfache mittlere umfassende durchgreifendejwie Klasse 7 uberwiegend Neubebauung
Aus- und MaRnahmen |Behebung Modernisie- |Modernisie- |Modernisie- Modernisie- Modernisie- und Neubebauung
Einwirkung der rungs-/Instand|rung und rung und rung und rung und Neubebauung oder aufwendige
auf das Mangel setzungsmal-|Instandset- Instandset- Instandset- Instandset- einzelner Modernisierung
Umfeld nahmen zung zung zung zung Grundstucke
X
6 6
1.
Struktur einzelne gezielte ungunstige Zweckmafig- |in groRen die Situation Neuaufteilung |durchgreifende  |grundlegende |umfassende
Eigentums- MaRnahmen |Erganzungen [Verhaltnisse |keit Teilen im wesent- (Umlegung) MaBnahmen Umstruktu- Neuordnung
verhéltnisse, verbessert verbessert Erganzungen |[lichen rierung und ErschlieB3.
ErschlieBung durchgefuhrt |verbessert (Umlegung) (Umlegung)
X
6 6
1.
Nutzung einzelne gemeinsame |Verbesserung|MaRnahmen |Reduzierung |Entkernung MaRnahmen |Anpassung hin- |Anpassung hin- |Auflockerung
Verdichtung |MaBnahmen |Hofgestaltung [der Nutzung |mit des MaRes zur Beseiti- sichtlich Art und |sichtlich Art und|und
Gemengelage mehrerer Beseitigung |einem der gung oder Ver{Maf der bau- MaR der bau- |Umnutzung
Grundstiicke |baulicher geringen baulichen ringerung von |lichen Nutzung lichen Nutzung,
Nebenanlagen Aufwand Nutzung Emissionen und MaBnahmen |Umsetzung
zur Beseitigung  |von Betrieben
oder Verringerung
von Emissionen,
Freilegung von
Grundstiicken
X
8 8
V.
Umfeld einzelne geringfuigige |gezielte Situation Erganzung Erweiterung des|Umlegung des|Schaffung von Anlage verkehrsjumfassende
Verkehr MaRBnahmen |Ergéanzung, [Ergénzung verbessert und offentlichen Ver{flieBenden Parkplatzen, beruhigter Verbesserung
Infrastruktur geringfuigige Verbesserung |kehrsnetzes u. |Verkehrs, Parkhausern, Zonen, auch der
Verbesse- Verbesserung |Ausstattung |Verkehrsum- FuBganger- Verkehrs-
rungen der Anschlu- |mit Infra- leitungen, zonen und situation und
moglichkeiten [strukturein- Ausstattung Erganzung der [Neuausstat-
f. den Individual{richtungen mit Infra- Infrastruktur tung mit
verkehr, strukturein- Infrastruktur-
Schaffung von richtungen einrichtungen
weiteren Park-
moglichkeiten
X
6 6
Mittelwert insgesamt, 6,50

im Sanierungsgebiet Ortskern Zone : 1 GeschaéftsstralRen- und Wohnbereich 1
Klassifikationsrahmen fir stadtebauliche MiBstande
Klassifikation Mittelwert des
Komplex 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Komplexes
l. uberwiegend |geringe einzelne gering instand- im wesentl. grundlegend |zeitgeméaRe gesunde verfallen
Bebauung intakt Mangel Mangel instand- setzungs- instand- instand- Wohn- und Wohn- und oder
Aus- und setzungs- und moder- setzungs- setzungs- Arbeitsver- Arbeitsver- storend
Einwirkung und moder- |nisierungs- und moder- und moder- héltnisse héltnisse
auf das nisierungs- bedurftig nisierungs- nisierungs- nicht nicht
Umfeld bedurftig bedurftig bedurftig gewabhrleistet gewahrleistet
X
6 6
1.
Struktur uberwiegend |in Teilen ungiinstig unzweck- in groRen im wesent- stark ErschlieBung mangelnde unzumutbare
Eigentums- glinstig erganzungs- maRig Teilen lichen zersplitterte wie Ver- und Gesamt- Gesamt-
verhaltnisse bedurftig erganzungs- |unzureichend |Struktur Entsorgungs- situation situation
ErschlieBung bedurftig einrichtungen
generell erneue-
rungsbediirftig
X
5 5
1.
Nutzung uberwiegend |geringe Funktions- Beeintrach-  |hohe UbermaRige storende Beeintrachtigen- |UbermaRige unzumutbare
Verdichtung  |funktions- Beeintrach- |mangel tigungen und |Verdichtung [Verdichtung Gemengelage |de Verdichtung, |BeeintrachtigundVerhaltnisse
Gemengelage |gerecht tigungen fehlende stérende Gemengelage, verdichtete und
Funktionen bauliche bauliche Neben- [stérende
Nebenanlagen anlagen Gemengelage
X
4 4
V.
Umfeld uUberwiegend |in Teilen fehlende Situation insgesamt Anbindungen  |Behinderun- |keine Park- ungenugende |keine
Verkehr gut erganzungs- |Einrichtungen |verbesse- erganzungs- |mangelhaft, gen durch mdoglichkeit, flie- |Gesamt- funktions-
Infrastruktur bedurftig rungsbedurftig|bedrftig nicht ausrei- den Verkehr, |RBender Verkehr [situation gerechte
chender Infrastruktur  |Uberlastet, Ausstattung
Umfang unzureichend |Infrastruktur im
Prinzip nicht
vorhanden
X
5
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Mittelwert insgesamt

km



Klassifikationsrahmen stadtebauliche MalRnahmen

Der Klassifikationsrahmen fur stadtebauliche Malinahmen ist in die gleichen 4
Komplexe (Bebauung, Struktur, Nutzung und Umfeld) und diese wiederum in 10
Klassen gegliedert. Es lasst sich wiederum durch Bildung des arithmetischen
Mittels, der aus dem Klassifikationsrahmen fir stadtebauliche MaRnahmen ent-
nommenen Kennziffern, fur die einzelnen Malinahmen die mittlere Kennzahl Ma

= MalRnahmen ableiten.

Schatzwertematrix

Ma
8 34 | 40
7 25 29| 35
6 17121 ] 25
5 121 15| 18 | 21
4 8 |10 12 ] 15
3 6 8 | 10
2 4 5 6
1 3 4

1 2 3 4 5 6 7 | Mi
Ma mittlere Kennzahl MaRnahmen
Mi mittlere Kennzahl Missstande

Auf Grund der Regressionsfunktion wurde die Schatzwertematrix gemittelter

sanierungsbedingter Werterh6hungen aufgebaut.

Wertanpassung
Anfangswerte Koeffizienten fur Mi ; Ma
€/m?2 2,2 3,3 44 55 6,6 7,7
25 1,65(1,75]1,80(1,85|1,90| 2,00
50 1,35|1,35|1,40|1,40{1,45(1,45
100 1,10(1,10|1,10{1,15|1,15|1,15
150 1,00/1,00{1,00|1,00{1,00{1,00
200 0,95(0,95(0,95(0,90/0,90| 0,90
250 0,90(0,90(0,85(0,85|0,85| 0,85

dh. bei z.B. 6 ; 6 und Bodenwert 100 Wert der Diagonalen * 1,15
= 25
Schatzwerte auf der Diagonalen sind auf3erdem Koeffizienten fir die Umrech-
nung auf ein anderes Bodenwertniveau angegeben, die auch ohne wesentliche
Genauigkeitsverluste fir die entsprechenden vertikalen Klassen angewendet

werden kénnen.
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Zu bemerken ist, dass selbst bei gleichen Kennziffern fur stadtebauliche
Malnahmen und Misssténde bei der Anwendung der unterschiedlich be-
nannten Modelle auch immer unterschiedliche Wertsteigerungen ermittelt
werden.

Beispiele fir unterschiedliche Aussagen zu den Werterhéhungen in % bei An-
wendung der unterschiedlichen Modelle:

Kennziffern fur Missstan- Niedersach- Kollokations- | Stochastische
de(MI) und far Mal3nahmen sen- modell Algorithmen
(MA) Verfahren GuG 2004, GuG 2005,
70ff 280ff

Anfangswert bis 100€/m? % % %

MI5/MAS5 20,49 21 19

MI 7/ MA7 39,92 42 44

MI 8/ MA 8 54,18 62 62
Anfangswert tber
400€/m?2

MI5/MAS5 14,02 12 12

MI 7/ MA7 26,27 17 18

MI 8/ MA 8 34,98 19 keine Angaben

optimale Regressionsfunktion des Niedersachsenmodells

E=(1,4039-0,2194(A*1,95583/100) **°-0,7013(Mi/10*Ma/10)%*°)®¢/

E = sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung in %
A = Anfangswert

Bei aller Anerkennung und Respekt fur die Leistung der Schopfer des
Niedersachsenmodells liegt in dieser Funktion das grof3e Problem.

Infolge der einfachen Handhabung werden diese Relationen auf andere Teil-
markte ohne jede Untersuchung zur Anpassung der Ergebnisse Ubertragen.

Ausnahmslos in jedem Fall, unabhangig von der regionalen Lage des Sanie-
rungsgebietes werden ,Werterhéhungen* ermittelt.

Von ,Sachverstandigen” wird vereinzelt die Meinung vertreten, dass diese For-
mel ,weltweit* anzuwenden sei, weil es ja nur ,reine Mathematik* ist.

Arbeitsblatter zum Niedersachsenmodell enthélt die Anlage 3.
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Einsatzbereich des Niedersachsenmodells
Einsetzbar

fur die Ermittlung von zonalen Werterhéhungen, wenn aktuelle Untersuchungen
der regionalen Teilmarkte stattgefunden haben und die Ergebnisse als repro-
duzierbar angesehen werden kénnen. Bedingung daflr ist, dass die 0.g. Reg-
ressionsfunktion aus dem jeweiligen Teilmarkt abgeleitet wurde, in dem sich
das zu bewertende Objekt befindet.

Gegebenenfalls zur Plausibilitatskontrolle, mit welchen Spannen der Werterho-
hung in den mit Hilfe dieses Modells analysierten Teilmarkten gerechnet wird.

Problematisch

In dem integralen Modell werden gleichermal3en gebietsbezogene und grund-
stiicksbezogene Merkmale verwendet.

Die mehrfach geforderte Marktnahe bei der Ermittlung der Endwerte und die er-
forderliche Berlcksichtigung der 88 4; 5; 9; 14 und 28 der WertV sind nicht ge-
wahrleistet.

Grundstiickswerte im Sinne des § 154 Abs. 2 kdnnen mit diesem Modell nicht in
Ubereinstimmung mit der WertV ermittelt werden.

Die mit diesem Modell ermittelten Grundstiickswerte werden aus einer mathe-
matisch — statistischen Funktion abgeleitet, die durchaus nicht den Bedingun-
gen auf dem spezifischen Grundstiicksmarkt entsprechen muss.

Die spezifische Situation auf dem regionalen Grundstiicksmarkt kann so nicht
bertcksichtigt werden.

Eine Plausibilitatsprifung an Hand der Kosten- und Finanzibersicht erfolgt
nicht.

Eine weitere wesentliche Bedeutung fir die Hohe des Ausgleichsbetrags und
die Hohe des Anfangs- und des Endwerts hat die Bertcksichtigung von Boden-
werterhéhungen durch ErschlieBungsmalinahmen nach § 127 des BauGB. In
Sanierungsgebieten werden vielfach offentliche ErschlieBungsanlagen (Stra-
Ren, Wege, Platze, Griinanlagen) sowohl erstmals hergestellt, als auch erwei-
tert und/oder verbessert.

Mit dem Ausgleichsbetrag sind die Bodenwertsteigerungen abzuschépfen, die
sich durch die Verbesserung der Erschliel3ung ergeben.

Nach dem Kollokationsmodell oder Niedersachsenmodell werden bei gleichen
Klassifikationskennziffern fur alle Stadte und Gemeinden, unabh&ngig von der
regionalen Wirtschaftslage und der geologischen Struktur, die gleichen Wert-
steigerungen ,ermittelt”.

Zustandsverbesserungen und planungsrechtliche Veranderungen hinsichtlich
der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung der Grundstiicke kénnen nicht
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differenziert ausgewiesen werden. Damit ist auch die Einhaltung der Bestim-
mungen des 8§ 28.3 der WertV nicht mdglich.

Unterschiedliche planungsrechtliche Veranderungen hinsichtlich des Mal3es der
baulichen Nutzung der Grundstiicke fiihren bei gleichen Klassifikationskennzif-
fern immer zu gleichen Bodenwertsteigerungen. Die GFZ - Umrechnungskoeffi-
zienten sind jedoch abhangig von dem jeweiligen oOrtlichen Grundsticksmarkt.
Diese Spezifik wird mit dem angewendeten Modell nicht erfasst.

Der Verweis darauf, dass die WertV in ihren Regelungen nicht abschliel3end ist,
hebt nicht die Forderung nach Marktkonformitat auf.

Nachvollziehbarkeit fur Ausgleichsbetragspflichtige und Gerichte ist nicht gege-
ben.

Zur Methodik der Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte wer-
den keine Aussagen gemacht. Stimmt der Anfangswert nicht, kdnnen auch der
Endwert und die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung nicht marktgerecht
sein.

Hauptquelle der Daten ist das ,Hagedornmodell“.

7. AV Ausgleichsbetrage fiur Berlin

Ausfuhrungsvorschriften zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerter-
héhung und zur Festsetzung von Ausgleichsbetragen nach 88 152 bis 155 des
Baugesetzbuches

(AV Ausgleichsbetrage)

Amtsblatt von Berlin, Sonderdruck 21 vom 29.04.2003
Auskunft Tel.: 9012-5892/5626 oder 9012-0, intern 912-5892/5626

Auf der Grundlage des § 6 Abs. 2 Buchstabe a und c des Allgemeinen Zustan-
digkeitsgesetzes (AZG) und des 8 33 des Gesetzes zur Ausfihrung des Bau-
gesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 07. November 1999 (GVBI. S.
578) werden Ausfuihrungsvorschriften zur Ermittlung und zur Festsetzung von
Ausgleichsbetragen nach 88 152 bis 155 des Baugesetzbuches (BauGB) erlas-
sen.
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Beschreibung der Zustandsunterschiede (Auszug)

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede

Grundstick: |Sanierungsgebiet: |
Bewertungskriterien
Zustand nach Zustand vor Aussicht |Bewertungs-
Sanierung auf Sanierung zahl
Kategorie 1 2 3 4 5
stadtebaulich geordnete stadtebaulich geordnete teilweise Typik der geordneten uberwiegend atypische desolates, orientierungs-
1|Stadtbild reprasentative Urbanitét Struktur Struktur noch vorhanden Bebauungsformen erschwerendes
Erscheinungsbild
sehr homogene homogene, intakte teilweise stadtebauliche inhomogene sehr inhomogene
Bebauungsstruktur Bebauungsstruktur mit Bruchstellen (Bauliicken) stadtraumliche Bebauungsstruktur
Stadtreparaturen Bebauungsstruktur
keine maRBstabsfremde kaum mafstabsfremde teilweise mafRstabsfremde vielfach maBstabsfremde |Uberwiegend unter- und
Nutzung Nutzung Nutzung Nutzung unvertraglich genutzte
Flachen
geringe Bebauungsdichte mittlere Bebauungsdichte |noch zumutbare Bebauungsdichte |hohe Bebauungsdichte sehr hoher
2|Bebauungsdichte, |(unter GFZ 1,5) (GFZ 1,5 bis 2,0) (GFZ 2,0 bis 2,5) (GFZ 2,5 bis 3,5) Uberbauungsgrad (GFZ
Entkernungsgrad gréRer 3,5)

unversiegelte Freiflachen

teilversiegelte Freiflachen
(ErschlieBung)

tber die ErschlieBung
hinausgehender
Versiegelungsgrad (50-70%)

hoher Versiegelungsgrad
(70-85%)

nahezu flachendeckender
Versiegelungsgrad
(85-100%)

kein Abriss erforderlich

kein Abriss erforderlich

Abriss von Nebengebauden
(Schuppen, Garagen) evtl.
erforderlich

Abrisss von Neben- und
teilweise Hofgebauden
erforderlich

Abriss von Hofgebauden
zwingend erforderlich

Modernisierungs-

kein ModInst- Bedarf

geringer Mod- Bedarf,

mittlerer ModInst-Bedarf

wesentlicher

umfassender

3|und Instand- kein Inst-Bedarf Modinst-Bedarf Modinst-Bedarf
setzungsbedarf
optimaler, guter, umweltfreundlicher  [mittlerer Standard mangelhafter, kologisch  Jungeniigender, 6kologisch
4|Ausstattung der umweltfreundlicher Standard unvertraglicher Standard unvertraglicher Standard
Wohnungen Standard

moderne, effektive
Heizsysteme und
Sanitarinstallation, ZH, Bad

ZH/ Bad oder IT

tiberwiegend OH/Bad, IT,
teilweise ZH

tberwiegend OH/IT oder
PT

Uberwiegend OH/PT oder IT

Normierte Zielbdume

Zielbaumschema fir Wohnnutzung und Mischnutzung der Auspragung "W, (mit
Berechnung des Endwertes aus dem Anfangswert)

Zielbaumschema "M" fur Mischnutzung mit Kerngebiets- und Geschaftsla-
genpragung,(einschliel3lich Berechnung des Endwertes aus dem Anfangswert)

Zielbaumschema "G" fir Gewerbenutzung (einschlie3lich Berechnung des
Endwertes aus dem Anfangswert)

Jeder Zielbaum kann auch fur die Berechnung des Anfangswertes aus dem
Endwert genutzt werden.

Die Zielbdume gelten fur alle Sanierungsgebiete.

Die Zielbaume "W”, "M” und "G” gelten bezuglich der Lageveréanderlichen und
der Gewichtungen fir alle Sanierungsgebiete in Berlin gleichermal3en. Abwei-
chungen sind nur in begriindeten Ausnahmefallen und nach Abstimmung mit

der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung maglich.
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Beispiel — Zielbaum Wohnen (Ausschnitt)

Nr. Wertung | Wertung - Gewicht Ergebnis | Ergebnis ' ' Gewicht
Lage- A E Lagekriterium LGG) A E Bereichseigenschaft BG()
Krit. LA®) LE(i) BA(] BE())
Stadtbild /
1 stictebauiche strukur] 029 [
2 Bebauungsdichte 0,15 |—
3 Emeuerungsbedarf | 0,20 |
Stéadtebauliche
T Qualitat 0.50 7
2 Ausstattung der 015 H
Wohnungen !
Bodenordnende
° MaRnahmen 0,10 |
Aufenthalts- und
6 Gestaltungsqualitat | 0,15 [—
des Strassenraums
Normierte Zielbaumergebnisse ZBA, ZBE
Maximaler veranderlicher Lage-Wertanteil LVmax (Vorgabe) 0,25
Anfangswert BW, (von Seite ..... des Gutachtens Ubernehmen) [ Euro/m2]
Anfangswert-Multiplikator MA
Gesuchter Endwert BWg [ Euro/m2]

Normierter Zielbaum = normierter Markt??

Der Zielbaum ist ein , Instrument” fir die Vergleichswertermittlung und in-
sofern ist die durch Gerichte zugelassene Anwendung von Zielbdumen fir die
Wertermittlung zu verstehen.!

Zustandigkeiten

Die Zustandigkeit fur die Festsetzung und Erhebung des Ausgleichsbetrages
liegt gem. § 3 Abs. 2 AZG bei den Bezirksverwaltungen Berlins.

Uber den Widerspruch gegen den Verwaltungsakt einer Bezirksverwaltung ent-
scheidet die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung.

Arbeitsblatter zum Berliner Zielbaum enthalt die Anlage 4.

wert-sangeb-02-2008.doc _ 63 _
© Dr. Sattler



Einsatzbereich der Berliner AV — Ausgleichsbetrage
Einsetzbar:

Die Berliner AV — Ausgleichsbetrége ist eine vom Senat bestatigte Verwal-
tungsvorschrift. Sie regelt die Ermittlung der Wertverdnderungen infolge der
Sanierung. Mit ihr kdnnen Endwerte aus Anfangswerten und / oder Anfangswer-
te aus Endwerten abgeleitet werden.

Problematisch:

Die Nachvollziehbarkeit fur Ausgleichsbetragspflichtige und Gerichte an Hand
der Vorschriften der WertV ist nicht gegeben.

Der Bodenwertermittlung liegt die Aufteilung in einen rentierlichen und unren-
tierlichen Bodenwert zugrunde, das so genannte Berliner Modell (in der Fach-
welt stark umstritten). Mit diesem Ansatz wird das System der WertV verlassen.
Dieser Ansatz unterstutzt die These, dass der Bodenwert bebauter Grundsti-
cke geringer ist als der Bodenwert unbebauter Grundstiicke. Hintergrindig ist
allerdings die die Frage aufgerufen, wie wurden die Bodenwerte ermittelt?, ent-
sprechen diese Bodenwerte dem Markt??

Die Bestimmungen der WertV fiur die Ermittlung der Grundstickwerte wie

8 4 Zustand und Entwicklung von Grund und Boden

8 5 Weitere Zustandsmerkmale wie
Art und Malf3 der baulichen Nutzung,
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen,
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand,
Wartezeit bis zur baulichen oder sonstigen Nutzung,
Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften,
Lagemerkmale.

8 9 Umrechnung der Wertverhaltnisse auf den Bewertungsstichtag.

§ 14 Berucksichtigung weiterer wertbeeinflussender Kriterien.

§ 28 Wertermittlung fur die Bemessung der Ausgleichsbetréage,
inklusive Beeintrachtigung der zulassigen Nutzbarkeit, die sich
aus einer bestehen bleibenden Bebauung auf dem Grundstiick
ergibt,

sind nicht erkennbar.

Eine Plausibilitatsprifung an Hand der Kosten- und Finanzibersicht er-
folgt nicht.

Es bleibt abzuwarten, wie die Rechtsprechung auf die AV — Ausgleichsbetrage
weiterhin reagiert.
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Das Zielbaumverfahren ist grundsatzlich ein geeignetes Verfahren zur
Ermittlung von Vergleichswerten, wenn vergleichbare Marktsegmente he-
rangezogen werden.

Mit der Standardisierung der Zielbaume und mit der Festlegung von Wertantei-
len ohne den Plausibilitatsnachweis fur den jeweiligen regionalen Markt wird
aber das Prinzip der Vergleichswertermittlung nach WertV verlassen.

Der Zielbaum wird dadurch lediglich zu einer administrativen Rechenvorschrift.

Mit der Zunahme der Entfernung zwischen den zu vergleichenden Teilméarkten
wachst zusatzlich auch die Unsicherheit einer marktkonformen Wertermittlung.

Wird Standardisierung der Zielbaume nicht aufgehoben, kann diese Vorschrift
nicht zum Nachweis der Marktkonformitat der ermittelten sanierungsbedingten
Bodenwerterhbhung auf andere Regionen Ubertragen werden.

(Berliner Zielbaum und dazu die Rechtsprechung des Séachsisches Ober-
verwaltungsgerichts, Urteil vom 17.06.2004, Az.: 1 B 854/02, hier die Uber-
tragung des Berliner Zielbaums auf die Ermittlung sanierungsbedingter
Ausgleichsbetrage in Leipzig).

Rentierliche Bodenwertfaktoren

sind eine Besonderheit in Berlin, die sich aus dem Berliner Modell der Boden-
wertermittlung herleitet. Die Ursache fur diese Faktoren wird damit begriindet,
dass bei einer Vielzahl der Verkaufe von Ertragswertobjekten der Kaufpreis
unter dem ,,Bodenwert” liegt.

Zur Ableitung des Korrekturfaktors ist der
Quotient aus Bodenwert / Jahresrohertrag

zu ermitteln. Als Bodenwert ist der Endwert bezogen auf die durch die Bebau-
ung realisierte GFZ zu Grunde zu legen.

Die héhere Wohnqualitat wird beim Rohertragsvervielfaltiger fir den Bau-
landwert (Verhaltnis Baulandwert/Jahresrohertrag) ausreichend bertcksich-
tigt. Dies entspricht auch der Vorgehensweise bei der Entnahme von Mietober-
grenzen aus dem Mietspiegel. Die Mietobergrenze ergibt sich aus der Ausstat-
tung in Verbindung mit Auswirkungen von Sondermerkmalen (moderne Kiiche,
modernes Bad, hochwertiger Bodenbelag). Da diese Mietsatze in die Bestim-
mung des Rohertragsvervielfaltigers einflie3en, wére eine fiktive Verschiebung
in eine andere Baujahresgruppe nicht angemessen.
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Tabelle der ,rentierlichen Bodenwertfaktoren*

Ostteil Berlins Westteil Berlins
Baujahre Baujahre
(bei Modernisierung: ursprungliche (bei Modernisierung: ursprungliche
Baujahre) Baujahre)
Bis 1900- | 1920- | 1948 - bis 1900 — | 1920- | 1948 -
1899 1919 1947 1989 1899 1919 1947 1989
Rohertrags |[Rentierliche Bodenwertfaktoren Rohertrags-
vervielfalti- vervielfalti-
ger fur den ger fur den
Bodenwert Bodenwert
2 - - - 1,000 - 1,000 - 1,000 2
3 1,000 - — 1,000 1,000 1,000 — 1,000 3
4 1,000 1,000 - 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 4
5 1,000 1,000 1,000 0,980 1,000 1,000 1,000 0,910 5
6 0,937 1,000 0,973 0,901 0,931 0,975 0,973 0,840 6
7 0,825 0,919 0,868 0,839 0,848 0,888 0,885 0,786 7
8 0,739 0,823 0,786 0,789 0,782 0,819 0,815 0,741 8
10 0,614 0,684 0,666 0,712 0,682 0,715 0,710 0,672 10
12 0,528 0,589 0,582 0,655 0,611 0,640 0,635 0,621 12
15 0,439 0,489 0,493 0,591 0,533 0,558 0,553 0,563 15
20 0,346 0,386 0,398 0,517 0,448 0,469 0,463 0,497 20
30 0,247 0,276 0,294 0,429 0,350 0,366 0,361 0,416 30
40 - 0,217 - 0,376 - 0,308 0,302 0,367 40
60 - - - 0,312 — - — — 60
80 — — — 0,273 — — — — 80

Der rentierliche Bodenwertfaktor ,rb* (Tabelle) dient zur Anpassung fur den Vergleich zum Bo-
denwertunterschied unbebauter Grundstiicke gegeniiber Grundstiicken mit bestehen bleibender
Bebauung

Die Methodik des Ausweises unterschiedliche Bodenwerte flr bebaute und un-
bebaute Grundsticke wird voraussichtlich nach der Novellierung der Werter-
mittlungsvorschrift als nicht Modellkonform abgeschafft.

Auch daraus wird sich die Notwendigkeit der Uberarbeitung der AV Ausgleichs-
betrage fur Berlin ergeben.

8. Multifaktorenanalyse

Die Multifaktorenanalyse ist ein Wertermittlungsverfahren. welches zwei Grund-
stiickszustande miteinander vergleicht und beiden Zustanden einen Wert zu-
ordnet.

Mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wird ein Faktor ,f* ermittelt, mit dem der An-
fangswert eines Vergleichsgrundstiicks zu multiplizieren ist, um den Endwert fur
das Grundstuck zu erhalten:

Endwert = Anfangswert x Faktor , f*

Die Multifaktorenanalyse ermdglicht es, Unterschiede in einzelnen stadtebauli-
chen, wirtschaftlichen und strukturellen Faktoren abzuschatzen, zu gewichten
und zu einem gewogenen Mittelwert zu fihren. Durch die Vielzahl von Faktoren
konnen feine Unterscheidungen und spezielle Bewertungen von Sachverhalten
vorgenommen werden.
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Eventuelle Fehleinschatzungen haben wenig Gewicht und deshalb nur eine ge-
ringe Auswirkung auf das Ergebnis. Bausteine des Verfahrens sind ein Beurtei-
lungskatalog und ein Arbeitsschema.

Beurteilungskatalog

Die Struktur des Beurteilungskatalogs ist vom Sachverstandigen an die Bedurf-
nisse des Einzelfalls anzupassen. Der Beurteilungskatalog beinhaltet folgende
Teilziele und Zielkriterien:

Bebauung - Bebauungsart gebietsbezogen
- Bebauungszustand
- Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

Grundstucke - Grundstuckszuschnitt grundstiicksbezogen
- Grundstucksanordnung

Lage | Nutzung - Baurecht grundstucksbezogen
- Lage

- Konflikte

Umfeld - Infrastruktur gebietsbezogen

- Offentliche Flachen
- Verkehrsverhéltnisse
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Beurteilungskatalog fiir die Multifaktoren-Analyse

Bebauungsart | 1|Ruinen, Provisiorien, Nebengebdude, Leerstinde 50

2 |vorwiegend Altbauten mit sehr vielen Nebengebduden 7.5
3 |alte und neuere Gebdude und Nebengebaude 10,0
4 |gute Alt- und Neubauten, wenig Nebengebdude 12,5
5 |représentative Alt- und Neubauten, kaum Nebengebé&ude 15,0

o Zustand 1|verfallen, Brache 5,0
= 2|ungepfiegt, deutliche Schaden 7.5
g 3 |ordentlich, leichte Mingel 10,0
_g 4 |gut gepflegt , kaum Mangel 12,5
8 5|hochwertig oder neu 15,0
Wohn- und 1 junzureichende Belichtung und Beliiftung, zu hohe bauliche Dichte 50
Arbeits- 2 |eingeschrénkte Belichtung und Beliftung, sehr hohe bauliche Dichte 7.5
Verhiltnisse 3 |iberwiegend ausreichende Belichtung und Beliftung, hohe bauliche Dichte 10,0

4 |gute Belichtung und Beliftung, dem Nutzungszweck angemessene Dichte 12,5

5|sehr gute Belichtung und Beliiftung, aufgelockerte Bebauung oder dem Nutzungszweck 15,0

angemessene Dichte

Zuschnitt 1|meist ungiinstiger Zuschnitt, viele Kleinstgrundstiicke 5,0

2 [tiw. unginstiger Zuschnitt, sehr unterschiedliche GréBen / unregelmaRig o. Handtuchform 7.5

o 3|nicht optimaler Zuschnitt, verschiedene GréRen 10,0
:g 4 |gut nutzbare Grundstiicke, unterschiedliche GréRen 12,5
0 5|sehr gut nutzbare Grundstiicke, regelméRig geschnittene Grundstiicke 15,0
-g Anordnung 1| historische Struktur mit groBen UnregelmaRigkeiten 50
= 2 |Randstruktur mit problematischem Innenbereich 7.5
(U] 3|befriedigende Anordnung mit einzeinen Problemen 10,0
4 |befriedigende Anordnung ohne Probleme 12,5

5|giinstige Anordnung aller Grundstiicke 15,0

Baurecht 1{kein / unsicheres Planungsrecht, Bestandsschutz 5.0
2|teilweise unklare baurechtliche Verhaltnisse 7.5

3|Baurecht nach § 34 BauGB, ilteres Baurecht 10,0

4 |klare baurechtliche Verhiitnisse nach §§ 30, 33 oder 34 12,5

5 |neuer Bebauungsplan nach § 30 BauGB mit htherwertigerem Baurecht als vorher 15,0

Lage 1|Lage fur den Nutzungszweck unginstig 50

(03] 2 |einfache Wohn- und / oder Geschaftslage 7.5
% 3|mittlere Wohn- und / oder Geschéftslage 10,0
- 4|gute Wohn- und / oder Geschafislage 125
5 |bevorzugte Wohnlage / 1a Geschéftslage 15,0

Konflikte 1|sich gegenseitig sttirende , z.T. untypische Nutzungen (Parkpldtze, Lagerplétze, Imbissstube) 5,0

2 |einzeine Nutzungskonfiikte, Leerstidnde, Bauliicken - 7.5

3|geringe Nutzungskonflikte 10,0

4}ohne Nutzungskonfiikte 12,5

5|sich gegenseitig ergdnzende Nutzungen 15,0

Infrastruktur 1 |gebietsbezogene Infrastruktur fehit (Einkauf, KiGa, Schule, Sport, Arzt, Pfarrer, Amt usw.) 50

2 |einige Einrichtungen in zumutbarer Entfernung vorhanden 7.5

3|alle Einrichtungen in zumutbarer Entfemung vorhanden 10,0

4 |Einrichtungen im Gebeit oder in giinstiger Entfemung vorhanden 12,5
5|Infrastruktureinrichtungen Gber den gebietsbezogenen Bedarf hinaus vorhanden 15,0

offentliche 1|reine Verkehrsfiichen, alte Belége mit Schéden, keine oder kimmerliche Bepflanzungen 5,0

I | Flichen 2 |verbesserungsbedurftige 4ltere StraRen- und Platzbefestigungen, kaum Bepflanzungen 7.5
.92 3|ordentliche Fahrbahn- undd Gehwegbefestigungen, einfache Griinanlagen 10,0
£ 4 |befestigte Flachen fur unterschied!. Verkehrs- u. Nutzungszwecke mit Pflanz- und Griinflichen 12,5
— 5|besonders gestaltete Verkehrsflichen unterschiedlicher Zweckbestimmung und gértnerische 15,0

Anlagen

Verkehrsver- 1 sta:cgiig starker Verkehr, Gefahr, L&rm, Abgase, keine Parkplétze, 6PNV ungiinstig 5,0
héltnisse 2 [Stérungen durch starken Verkehr, Parkplatzdefizit, 5PNV in nutzbarer Entfemung 7.5
3|Stérungen durch Anlieger- u. Kundenverkehr, Parkplatze knapp, 6PNV in der N&he 10,0

4 |geringe Stdrungen durch Anliegerverkehr, ausreichend Parkplatze knapp, 6PNV gilnstig 125
5|keine Stérungen durch Verkehr, standig freie Parkplétze, 5PNV ginstig 15,0

Hinweis: Wenn im konkreten Anwendungsfall textliche Sachverhalte nicht ganz zutreffen, sollte vom Benotungs-Charkter ausgegangen
qwerden: 5,0 ist die schlechteste Note fir einen Sachverhalt, 15,0 ist die Bestnote. Zur feineren Unterscheidung sind auch Zwischen-

stufen méglich, z.B. 8,0 oder 11,5.
Dr.-Ing. Koch / Bad Liebenzell / Sanierungsgebiet "Stadtkern | + II"
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Jedes Zielkriterium besitzt 5 unterschiedliche Zustandsbeschreibungen von

"ganz schlecht" bis "optimal" jeder Zustandsstufe ist eine Punktzahl zwischen

5,0 (ganz schlecht), 10 (Gleichwertigkeit) und 15,0 (optimal) zugeordnet.

kaum Nebengebaude

Zielkriterium Note Zustandsbeschreibung
Bebauungsart 5 Ruinen, Provisorien, Leerstande,
Nebengebaude
7,5 vorwiegend Altbauten mit sehr vielen
Nebengebauden
10 alte und neue Gebaude und Nebenge-
baude
12,5 gute Alt- und Neubauten, wenig
Nebengebaude
15 reprasentative Alt- und Neubauten,

Wenn im konkreten Anwendungsfall textliche Sachverhalte nicht ganz zutreffen,
sollte vom Benotungscharakter ausgegangen werden. Zur feineren Unterschei-
dung sind auch Zwischenstufen mdglich, z.B. 8,0 oder 11,5.

Arbeitsschema

Jedes Zielkriterium und jedes Teilziel erhalt im Arbeitsschema ein Einzelge-
wicht. Die im Arbeitsschema bereits eingedruckten Wertungen unter Gzund Gt
sind Variable, die so vorab gutachterlich vorgenommen werden und dann fur
das gesamte Gutachten gelten.

Zielkriterien| Bz Gz Bz x Gz Teilziele Summe | Gt Gt x Summe
(Bz X Gz) (Bz X Gz)
Bebauung Bebauung 0,2
Art 0,3
Zustand 0,3
Wo/Arb.- 0,4
Verh
Grundstu- Grundstiicke 0,3
cke
Zuschnitt 0,5
Anordnung 0,5
Nutzung Nutzung 0,3
Baurecht 0,3
Lage 0,4
Konflikte 0,3
Umfeld Umfeld 0,2
Infrastruktur 0,4
off. Flachen 0,2
Verkehr 0,4
Faktor f=
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Bz = Bewertung Zielkriterien nach Beurteilungskatalog:

Gz = Einzelgewichtung der Zielkriterien, Summe immer = 1 innerhalb eines
Teilziels

Bz x Gz = Bewertungsnote x Einzelgewichtung Zielkriterium
Summe (Bz x Gz) = Summe (Bewertungsnote x Einzelgewichtung Zielkriterium)
pro Teilziel

Gt = Einzelgewichtung der Teilziele mit der Bedingung Summe aller Gt = 1,00
Gtx Summe(Bz x Gz) = Einzelgewichtung Teilziel x Summe (Bz X Gz)

Faktor f = Summe aller Gy x Summe(Bz x G7)

Die Einzelgewichte innerhalb des Arbeitsschemas sind geschatzte Grol3en und
mit Schatzungsunsicherheiten behaftet. Durch die Feingliederung, d.h. durch
die gréRere Anzahl einzelner Schatzwerte gegeniber nur einem geschéatzten
pauschalen Wertunterschied, kann aber erwartet werden, dass sich einzelne
Schatzungsfehler gegeneinander aufheben.

Einsatzbereich der Multifaktorenanalyse
Einsetzbar:

Fur die Ermittlung der Wertveranderungen infolge der Strukturverbesserungen
zur Beseitigung der Missstande bezogen auf die Endwertzone, wenn dabei
durch eine Plausibilitatsprifung die Anpassung an den ortlichen Markt erfolgt.

Nicht einsetzbar bei:

Bewertung von Einzelgrundstticken, wenn dafir keine Zonenanfangs- oder Zo-
nenendwerte vorliegen.

Strukturverbesserungen und planungsrechtlichen Veranderungen hinsichtlich
der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung.

Neuordnung der Grundstticke.

Problematisch:

Die Nachvollziehbarkeit fur Ausgleichsbetragspflichtige und Gerichte an Hand
der Vorschriften der WertV ist nicht gegeben.

Die WertV fur die Ermittlung der Grundstiickwerte ist nicht erkennbar, es erfolgt
eine abweichende Bodenwertermittlung.

Damit wird das System der WertV in diesem Bereich verlassen.

Eine Plausibilitatsprifung an Hand der Kosten- und Finanziubersicht er-
folgt nicht.
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Ein Beispiel der Anpassung der Multifaktorenanalyse an den 6rtlichen
Markt stellt G. Hofer in ,Ausgleichsbetrage in kleinstadtischen Sanierungsge-
bieten“, GuG Nr. 05/2002, vor. (download unter www.svbuerohof

9 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

9.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

Verordnung tber Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken (Wertermittlungsverordnung — WertV) vom 06.12.1988, zuletzt
geéndert am 18.08.1997

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte(Marktwerte) von Grundsti-
cken (Wertermittlungsrichtlinien — WertR 06) in der Fassung vom Mai 2006

Baunutzungsverordnung - Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom
23.01.1990, zuletzt gedndert am 22.04.1993

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. 1 S.2414), zuletzt geandert durch das Gesetz zur Erleich-
terung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte vom
21.12.2006 (BGBI. | S.3316).

9.2 Verwendete Literatur

[1]

2]

[3]

- Kleiber, Simon,
Marktwertermittlung unter Berticksichtigung der Wertermittlungs-
richtlinien 2002,
Praxisnahe Erlauterungen zur Verkehrswertermittiung von
Grundsticken
(Bundesanzeiger — Verlag , 6. Auflage, 2004)

- Kleiber, Simon, Weyers
Verkehrswertermittlung von Grundsticken
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Belei-
hungs-, Versicherungs- und Unternehmenswerten unter Bertck-
sichtigung von WertV und BauGB
(Bundesanzeiger, 4. Auflage, 2002)

- Kleiber
WertR 06, Wertermittlungsrichtlinien 2006,
Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des Verkehrswerts von
Grundstiicken mit Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
(Bundesanzeiger, 9. Auflage, 2006)
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[4] - Beck — Texte in dtv
Baugesetzbuch mit BauNVO, PlanzV, WertV, ROG)
(37. Auflage, 2005)

[5] - Krautzberger
Stadtebauforderungsrecht
Kommentar und Handbuch
Verlag Vahlen, Lose Blatt Sammlung, Juli 2007

[6] Gunter Hofer, Ausgleichsbetrage in kleinstadtischen Sanierungs-
gebieten der jungen Bundeslander,
GuG Nr. 05/2002

[7] Dr. Herbert Sattler, Wertermittlung in Sanierungsgebieten,
GuG Nr. 02/2004

[8] Dr. Herbert Sattler, Zur Wertermittlung in Sanierungsgebieten,
Institut fur Stadtebau Berlin der Deutschen Akademie flr Stadte-
bau und Landesplanung,

Kurs 483/6 2005

[9] Jirgen Schmidt, Die Bedeutung der Anfangs- und der Endwerte
fur die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhohung,
GuG Nr. 05/2004

[10] Jirgen Schmidt, Bodenwerterh6hungen durch Erschliel3ungs-
malinahmen gemal § 127 Abs. 2 BauGB — insbesondere in Sa-
nierungsgebieten
GuG Nr. 02/2006

[11] Jurgen Schmidt, Anderungen zum Ausgleichsbetragsrecht (§ 154
Abs. 2 BauGB)
GuG Nr. 05/2006

Dr. oec., Dipl.- Ing. Herbert Sattler
Sachverstandiger fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

letzte Seite
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Struktur - Wert - Analyse

Beisp

el

Anlage 1

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Struktur - Wertanalyse zur Uberprifung der Ubertragbarkeit der Bodenrichtwerte auf3erhalb des
Sanierungsgebietes auf Zonen im Sanierungsgebiet
Sanierungsgebiet: "Historische Altstadt" Richtwertgebiet 4063 BRW 35,00 €/m?
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet 1  Stadtkern Ost
Kennzeichnung des Zustandes : Vergleichsgebiet auBerhalb des Sanierungsgebietes = BRW _rot Vergleichs-
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet =V grun bewer-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs-
Wertstufung 100 125 150 175 200 zahl
1 |Attraktivitat des Standortes, Stadtbild,
Auspragung des desolates, orientierungs- Uiberwiegend atypische teilweise Typik der geordneten|stadtebaulich geordnete stadtebaulich geordnete,
1.1 |historischen Charakters erschwerendes Bebauungsformen Struktur noch vorhanden Struktur historische Struktur des
der Innenstadt Erscheinungsbild _ Stadtkernes 0,000
abgeschlossene Uiberwiegend unter- und vielfach maf3stabsfremde teilweise maRstabsfremde kaum mafRstabsfremde abgeschlossene Standort-
1.2 [Standortentwicklung unvertraglich genutzte Nutzung Nutzung Nutzung entwicklung, keine
Flachen _ mafstabsfremde Nutzung 25,000
touristische stark vernachlassigte, desolate, kein herausragendes historisches interessantes historisches
1.3 [Anziehungskraft nicht sehenswerte nicht sehenswerte Staditbild, keine sehenswerten |Stadtbild, gepflegte Stadthild, gepflegte
historische Areale historische Areale Schlosser, Museen, Garten Schlésser und Museen Schlésser, Museen, Garten
_n und Parkanlagen 0,000
Angebot einzelne begrinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhéngenden [gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
1.4 |an Grunflachen und Splitterflachen in der wohnungsnahen Grunverbindungen, mafig zusammenhangenden, zusammenhéngenden,
Parkanlagen verwahrlostem Zustand Grunflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
_Gr[]nfléchen Griinflachen Griinflachen 25,000
1.5 [Begriinung im Stralenraum |keine Begriinung im unzureichende Begriinung inhomogene Begrunung im homogene Begriinung im optimale Begriinung im
StraRenraum im StraRenraum StraRenraum StraReraum -25,000
1.6 [Verweilplatze im Stralenraumniverweilméglichkeiten nicht  [Verweilmoglichkeiten nicht  [Verweilmoglichkeiten Verweilmoglichkeiten optimale Verweilméglichkeiten
Strallenmoblierung vorhanden vorhanden ausreichend vorhanden 25,000
mittlere Wertveranderung| 8,3333
Wertveranderung auf [%][ 108,33
S-W-A 2008.xIs stwa-1 08.02.2008
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Anlage 1

Struktur - Wertanalyse zur Uberprufung der Ubertragbarkeit der Bodenrichtwerte auf3erhalb des
Sanierungsgebietes auf Zonen im Sanierungsgebiet
Sanierungsgebiet: "Historische Altstadt" Richtwertgebiet 4063 BRW 35,00 €/m2
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet 1  Stadtkern Ost
Kennzeichnung des Zustandes : Vergleichsgebiet auBerhalb des Sanierungsgebietes = BRW [N 'Ot Vergleichs-
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet =V grun bewer-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs-
Wertstufung 100 125 150 175 200 zahl
2 [Wohnungsangebot
gesunde Uberwiegend Ofenheizungen|iberwiegend Ofenheizungen, |Uiberwiegend Ofenheizungen, |Zentralheizungen, moderne, effektive
2.1 [Wohnverhéltnisse teilweise Innentoiletten, Innentoiletten, teilweise Zentralheizungen,  |Bad Heizsysteme, Zentral-
Podesttoiletten oder Podesttoiletten Bad, Innentoiletten Innen - WC heizungen, zeitgemaRe
AuRentoiletten _ Sanitarinstallation (Bad/ WC) 0,000
Aufwertung der umfassender wesentlicher mittlerer geringer Modernisierungs- kein Modernisierungs-
2.2 |Gebaudesubstanz Modernisierungs- und Modernisierungs- und Modernisierungs- und bedarf, kein Instand- bedarf
Instandsetzungsbedarf Instandsetzungsbedarf bedarf setzungsbedarf 0,000
2.3 |Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend Stellflachen fir alle Anlieger
in Wohnungsnéhe Stellflachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden 0,000
mittlere Wertveranderung| 0,0000
Wertveranderung auf [%]| 100,00
3 [Gewerbeansiedlung
Verbesseru ng des Angebotes keine Gewerbeflachen unzureichendes Angebot mittleres Angebot an gutes Angebot an gutes Angebot an
3.1 |an Gewerbeflachen, an Gewerbeflachen Gewerbeflachen fiir Handwerk{Gewerbeflachen fir Hand- Gewerbeflachen fir Hand-
preiswert, attraktiv und Kleinunternehmer im nahe|werker und Kleinunternehmer werker und Kleinunternehmer
imnahen Umfeld weitere Standortangebote 0,000
Zunahme des ungeordnete historisch gewachsene FuRgangerzonen mit gut gegliederte sehr gut gegliederte
3.2 |Passantenstromes, Einkaufsbereiche, Einkaufsbereiche, Verweilplatzen Fufl3géangerzonen mit Fufl3géangerzonen mit
Schaffung FuBgangerzone keine FuRBgangerzonen keine FuBgangerzonen Verweilplatzen Verweilplatzen und
attraktiven Angeboten 0,000
Sicherung der Zulieferung Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tiber
3.3 |Lieferverkehr HauptverkehrsstraRen, HauptverkehrsstraRen, verkehrsberuhigte NebenstraRen, teils tiber
verkehrsbehindernd _ Bereiche TiefstraRen 0,000
Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend Stellflachen fir alle Anlieger
3.4 |in der Nahe der Stellflachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Geschaftsbereiche _ 0,000
mittlere Wertveranderung| 0,0000
Wertveranderung auf [%]| 100,00
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Anlage 1

Struktur - Wertanalyse zur Uberprifung der Ubertragbarkeit der Bodenrichtwerte auf3erhalb des
Sanierungsgebietes auf Zonen im Sanierungsgebiet
Sanierungsgebiet: "Historische Altstadt" Richtwertgebiet 4063 BRW 35,00 €/m2
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet 1  Stadtkern Ost
Kennzeichnung des Zustandes : Vergleichsgebiet auBerhalb des Sanierungsgebietes = BRW [N 'Ot Vergleichs-
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet =V grun bewer-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs-
Wertstufung 100 125 150 175 200 zahl
4 |Verkehrssituation
Belastung sehr hoher hoher Durchgangsverkehr punktuelle Verkehrsberuhigungwenig Durchgangsver- Uberwiegende
4.1 |durch motorisierten Durchgangsverkehr z.B. vor Schulen, Kitas und an |kehr mit durchgefiihrten Verkehrsberuhigung
Individualverkehr Kreuzungsbereichen Verkehrberuhigungs-
_ mafRnahmen 0,000
Sicherung des Kreuzungs- ohne Sicherung an Kreuz- |Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz-
4.2 |bereiches, Radwegenetz, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, Radwege, ungen, ausgebaute Radwege,
Wege behindertengerecht keine behindertenge- keine behindertenge- keine behindertenge- behindertengerechte behindertengerechte
_ rechten Wege rechten Wege Wegfiihrung Wegfiihrung 0,000
technischer Ausbau von desolater Zustand der ausreichender Zustand der  [guter Zustand der optimaler Ausbau von
4.3 |StralRen und Gehwegen StraRen und Gehwege StraRen und Gehwege StraRen und Gehwege StraRen und Gehwegen
L 26,000
mittlere Wertveranderung| 8,3333
Wertveranderung auf [%]| 108,33
5 [Naherholung
Angebot unzureichendes auseichendes mittleres gutes Angebot an Hotels und
5.1 |[von Hotels und Gaststatten [Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Gaststatten hoher
Gaststatten Gaststatten fur den Gaststatten fur den Gaststatten fur den Uberregionaler
Eigenbedarf der Stadt Eigenbedarf der Stadt Eigenbedarf der Stadt Ausstrahlung 25,000
Kultur- und keine Kultur- und hinreichende gute gute und reprasentative
5.2 |Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Kultur- und Kultur- und Kultur- und
Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen 0,000
Spiel- und keine Spiel- und vereinzelte Spiel- und gute Spiel- und sehr gute Spiel- und
5.3 |Freizeitmoglichkeiten fur Freizeitmoglichkeit fiir Freizeitméglichkeit fiir Freizeitméglichkeit fiir Freizeitmoglichkeit fiir
Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche endliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche 0,000
Wellness- und keine Wellness- und Wellness- oder gute gute und reprasentative
5.4 |Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Wellness- und Wellness- und
vorhanden Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen 0,000
mittlere Wertveranderung| 6,2500
Wertveranderung auf [%]| 106,25
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Anlage 1

Struktur - Wertanalyse zur Uberprifung der Ubertragbarkeit der Bodenrichtwerte auf3erhalb des
Sanierungsgebietes auf Zonen im Sanierungsgebiet
Sanierungsgebiet: "Historische Altstadt" Richtwertgebiet 4063 BRW 35,00 €/m?
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet 1  Stadtkern Ost
Kennzeichnung des Zustandes : Vergleichsgebiet auBerhalb des Sanierungsgebietes = BRW _rot Vergleichs-
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet =V grun bewer-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs-
Wertstufung 100 125 150 175 200 zahl
6 |Infrastruktur
offentliche Infrastruktur: erhebliche unzureichende mittlere Gemeinbedarf- und  |gute, bedarfsgerechte optimale Versorgung
6.1 |Schule, Amter, Polizei, Unterversorgung in allen Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Versorgungs- (Gemeinbedarfs- und
Post, Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
fur den taglichen Bedarf) 50,000
soziale Infrastruktur, erhebliche Verbesserung Versorgung optimale Versorgung,
6.2 |medizinische Betreuung, Unterversorgung gefordert durchschnittlich auch iiberregional
Krankenhaus, Rehabilitation. gewabhrleistet gewabhrleistet 0,000
Trinkwasser, Abwasser, ungeordnete stadttech- Trinkwasserversorgung Trinkwasser, Elt, gewéhrleistet| Trinkwasser, Elt, gewahrleistet, |optimale stadttechnische
6.3 |Elektrizitat, Gas nische ErschlieBung und Elt - Versorgung Abwasser in Kanalisation Abwasser in Kanalisation ErschlieBung
TV - Kabelanschluss volistandig -d, teilw. Kabel 0,000
Versorgungs- und erhebliche unzureichende mittlere Gemeinbedarf- und  [gute, bedarfsgerechte optimale Versorgung,
6.4 |Dienstleistungsangebot Unterversorgung in allen Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Versorgungs- Gemeinbedarfs- und
Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
fur den taglichen Bedarf 0,000
mittlere Wertveranderung| 12,5000
Wertveranderung auf [%][ 112,50
7 |6kologische MalRnahmen
umweltgerechte Heizsysteme |Einsatz iiberwiegend Vereinzelt Einsatz moder- Uiberwiegend Einsatz moder- |vollstandiger Einsatz moder-
7.1 |und Energietrager fester Brennstoffe als ner Heizsysteme, ner Heizsysteme und von ner Heizsysteme, und von
Energietrager Blockheizwerke | Fernwarme | Blockheizwerken / Fernwérme 0,000
7.2 |6ffentliche Bedurfnisanstalten
_ geringes Angebot ausreichendes Angebot 0,000
Griinausgleichsmaf3nahmen |einzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhéngenden [gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
7.3 Splitterflachen in der wohnungsnahen Grunverbindungen, mafig zusammenhangenden, zusammenhéngenden,
verwahrlostem Zustand Grunflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
Griinflachen Griinflachen 0,000
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Struktur - Wertanalyse zur Uberprifung der Ubertragbarkeit der Bodenrichtwerte auf3erhalb des
Sanierungsgebietes auf Zonen im Sanierungsgebiet
Sanierungsgebiet: "Historische Altstadt" Richtwertgebiet 4063 BRW 35,00 €/m?
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet 1  Stadtkern Ost
Kennzeichnung des Zustandes : Vergleichsgebiet auBerhalb des Sanierungsgebietes = BRW _rot Vergleichs-
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet =V grun bewer-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs-
Wertstufung 100 125 150 175 200 zahl
Begrinung sehr grol3e grundstucksbezogene, grundstucksbezogene, durch |tlw.grundstiicksuber- grundstucksubergreifende
7.4 |privater Grinflachendefizite durch  |begriinte Splitterflachen Versiegelung der greifende Gestaltung der Gestaltung des zusammen-
Freiflachen stark verdichtete mit sehr geringer ErschlieBungsbereiche reduzielGrunflachen im hangenden Grunflachen-
Bebauungsstrukturen Nutzungs- und gestaltete Grunflachen mit Blockinnenbereich mit guter bestandes im Blockinnen-
Aufenthaltsqualitat geringer Aufenthaltsqualitat  [Aufenthaltsqualitat bereich mit hoher
Aufenthaltsqualitét 0,000
Vermeidung unnétiger nahezu flachendeckender |hoher Versiegelungsgrad Uber die ErschlieBung teilversiegelte Freiflachen unversiegelte Freiflachen
7.5 |Bodenversiegelung Versiegelungsgrad (70-85%) hinausgehender (ErschlieRung)
(85-100%) Versiegelungsgrad (50-70%) 0,000
Belastung durch Immissionen |Belastung durch Belastung durch Belastung durch Belastung durch Belastung durch
7.6 |Larm / Staub / Geruch / Immissionen nachgewiesen |Larm / Staub / Geruch / Immissionen Immissionen Immissionen
Abgase zumutbar eingeschrankt —nicht vorhanden -25,000
mittlere Wertveranderung| -4,1667
Wertveranderung auf [%)] 95,83
S-W-A 2008.xIs stwa-1 08.02.2008
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Anlage 1

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Ermittlung des vergleichbaren Zonenanfangswertes
durch den Strukturvergleich
"Historische Altstadt"”

Richtwertgebiet 4063
Bodenrichtwert 2006 : 35,00 €/m2

Bodenpreisindex 2007 / 2006 : 1,00

zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet
1 Stadtkern Ost

Wertermittlungsstichtag : 01.01.2008
Vergleichszeitpunkt : 01.01.2008
Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien:
Wichtung

1 Attraktivitat des Standortes 0,25
2 Wohnungsangebot 0,25
3 Gewerbeansiedlung 0,09
4 Verkehrssituation 0,16
5 Naherholung 0,03
6 Infrastruktur 0,18
7 Okologische MalRnahmen 0,05
Summe der Wichtungsfaktoren 1,00

Zielbaum zur Ermittlung der Wertunterschiede

gewichtete Einzelwerte der Gruppe

1

2,0833|Attraktivitat Y 108,3333
des Standortes A 100,00
Stadtbild G 0,25
0,0000 V 100,0000
Wohnungsangebot |A 100,00
G 0,25
A = Ausgangswert BRW
0,0000 \% 100,0000 V = Vergleichsbewertungszahl
Gewerbeansiedlung (A 100,00 G = Gewicht
G 0,09
1,3542 V 108,3333
Verkehrssituation A 100,00
G 0,16
0,1563 V 106,2500
Naherholung A 100,00
G 0,03

S-W-A 2008.xls stwa-Z1 08.02.2008
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6 2,1875 Y 112,5000
Infrastruktur A 100,00 Ausgangswert = 100% |
G 0,18
7 -0,2083|6kologische \Y 95,8333 Y 105,5729
MalRnahmen A 100,00 Vergleichswert A 100,000
G 0,05 Wertanteil % 105,5729
5,5729 Endwert Vergleichzahl Gesamtgewicht
vergleichbarer Bodenwert nach der Zielbaummethode
105,57 %
Bodenrichtwert des Vergleichsgebietes 2007 35,00 €/m?
Bodenwert infolge der Zustandsunterschiede 36,95 €/m?
Unterschiede in der Art der baulichen Nutzung zwischen dem
Vergleichsgebiet (Bodenrichtwertzone) und der Anfangswertzone
Zu-/Abschlag
Bodenrichtwertzone WA
Anfangswertzone WA 0% 0,00 €/m?2
Unterschiede in Mafl3 der baulichen Nutzung zwischen dem
Vergleichsgebiet (Bodenrichtwertzone) und der Anfangswertzone
Bodenrichtwertzone
uberwiegend offene Bebauung X
Uberwiegend geschlossene Bebauung
Anfangswertzone
uberwiegend offene Bebauung X
Uberwiegend geschlossene Bebauung Zu-/Abschlag
0% 0,00 €/m?
Anfangsbodenwert fir das Bauland als konjunkturell
fortgeschriebener Zonenwert 37,00 €/m?2

S-W-A 2008.xIs stwa-Z1 08.02.2008
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Zustandsanalyse leer

Beispiel

Anlage 2

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach
Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet:

"Historische Altstadt"

Zone 1

Stadtkern Ost

Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 30.10.1990(Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2015| zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 verbesserung
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00
1 |Attraktivitat des Standortes, Stadtbild,
Auspragung des desolates, orientierungs- Uiberwiegend atypische teilweise Typik der geordneten|stadtebaulich geordnete stadtebaulich geordnete,
1.1 [historischen Charakters erschwerendes Bebauungsformen Struktur noch vorhanden Struktur historische Struktur des
der Innenstadt Erscheinungsbild Stadtkernes
abgeschlossene Uberwiegend unter- und vielfach maf3stabsfremde teilweise maRstabsfremde kaum maRstabsfremde abgeschlossene Standort-
1.2 |Standortentwicklung unvertraglich genutzte Nutzung Nutzung Nutzung entwicklung, keine
Flachen mafRstabsfremde Nutzung
touristische stark vernachlassigte, desolate, kein herausragendes historisches interessantes historisches
1.3 [Anziehungskraft nicht sehenswerte nicht sehenswerte Stadtbild, keine sehenswerten | Stadtbild, gepflegte Stadtbild, gepflegte
historische Areale historische Areale Schlésser, Museen, Garten  [Schlésser und Museen Schlésser, Museen, Géarten
und Parkanlagen und Parkanlagen
Angebot einzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhangenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
1.4 |an Grinflachen und Splitterflachen in der wohnungsnahen Griinverbindungen, maRig zusammenhangenden, zusammenhangenden,
Parkanlagen verwahrlostem Zustand Grunflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
Grunflachen Grunflachen Grunflachen
1.5 |Begrinung im Stralenraum |keine Begriinung im unzureichende Begrinung |inhomogene Begriinung im homogene Begriinung im optimale Begriinung im
StralRenraum im Stralenraum StralBenraum StralRenraum StralReraum
1.6 [Verweilplatze im StraRenraum|Verweilméglichkeiten nicht |Verweilméglichkeiten nicht  [Verweilméglichkeiten Verweilméglichkeiten optimale Verweilméglichkeiten
StralRenmoblierung vorhanden ausreichend vorhanden vorhanden ausreichend vorhanden
0 mittlere Wertverbeserung
Wertverbesserung auf [%]
zustand-leer 2008.xIs zust-el 08.02.2008
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach
Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet: "Historische Altstadt" Zone 1 Stadtkern Ost
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot 30.10.1990|Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2015( zahl fur Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 verbesserung
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00
2 |Wohnmilieu
gesunde Uberwiegend Ofenheizungen|iberwiegend Ofenheizungen,|uberwiegend Ofenheizungen, |Zentralheizungen, moderne, effektive

2.1 [Wohnverhéaltnisse

teilweise Innentoiletten,
Podesttoiletten oder
Aulentoiletten

Innentoiletten,
Podesttoiletten

teilweise Zentralheizungen,
Bad, Innentoiletten

Bad
Innen - WC

Heizsysteme, Zentral-
heizungen, zeitgeméale
Sanitérinstallation (Bad/ WC)

Aufwertung der umfassender wesentlicher mittlerer geringer Modernisierungs- kein Modernisierungs-
2.2 |Gebéaudesubstanz Modernisierungs- und Modernisierungs- und Modernisierungs- und bedarf, kein Instand- bedarf
Instandsetzungsbedarf Instandsetzungsbedarf Instandsetzungsbedarf setzungsbedarf
2.3 |Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend Stellflachen fir alle Anlieger
in Wohnungsnahe Stellflachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
0 mittlere Wertverbeserung
Wertverbesserung auf [%]
zustand-leer 2008.xls zust-el 08.02.2008 9
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach
Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet: "Historische Altstadt" Zone 1 Stadtkern Ost
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 30.10.1990(Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2015| zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 verbesserung
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00
3 |Gewerbeansiedlung
Verbesserung des Angebotes keine Gewerbeflachen unzureichendes Angebot mittleres Angebot an gutes Angebot an gutes Angebot an
3.1 |an Gewerbeflachen, an Gewerbeflachen Gewerbeflachen fiir Handwerk|Gewerbeflachen fur Hand- Gewerbeflachen fur Hand-
preiswert, attraktiv und Kleinunternehmer im nahgwerker und Kleinunternehmer werker und Kleinunternehmer
Umfeld im nahen Umfeld weitere Standortangebote
Zunahme des ungeordnete historisch gewachsene FuRgangerzonen mit gut gegliederte sehr gut gegliederte
3.2 |Passantenstromes, Einkaufsbereiche, Einkaufsbereiche, Verweilplatzen FuR3gangerzonen mit FuRgangerzonen mit
Schaffung Ful3gangerzone keine FuRgangerzonen keine FuRgangerzonen Verweilplatzen Verweilplatzen und
attraktiven Angeboten
Sicherung der Zulieferung Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tber
3.3 |Lieferverkehr Hauptverkehrsstraf3en, Hauptverkehrsstral3en, verkehrsberuhigte Nebenstral3en, teils Uber TiefstraBen
verkehrsbehindernd Parktaschen Bereiche TiefstraBen
Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend Stellflachen fur alle Anlieger
3.4 |in der Nahe der Stellflachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Geschéftsbereiche
0 mittlere Wertverbeserung
Wertverbesserung auf [%]
zustand-leer 2008.xIs zust-el 08.02.2008
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach
Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet:

"Historische Altstadt"

Zone 1

Stadtkern Ost

Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot 30.10.1990|Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2015( zahl fur Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 verbesserung
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00
4 |Verkehrssituation
Belastung sehr hoher hoher Durchgangsverkehr punktuelle Verkehrsberuhigundwenig Durchgangsver- Uberwiegende
4.1 |durch motorisierten Durchgangsverkehr z.B. vor Schulen, Kitas und an|kehr mit durchgefiihrten Verkehrsberuhigung
Individualverkehr Kreuzungsbereichen Verkehrberuhigungs-
mafinahmen
Sicherung des Kreuzungs- ohne Sicherung an Kreuz- |Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz-
4.2 |bereiches, Radwegenetz, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, Radwege, ungen, ausgebaute Radwege,
Wege behindertengerecht keine behindertenge- keine behindertenge- keine behindertenge- behindertengerechte behindertengerechte
rechten Wege rechten Wege rechten Wege Wegfiihrung Wegfiihrung
technischer Ausbau von desolater Zustand der ausreichender Zustand der |guter Zustand der nahezu optimaler Ausbau von optimaler Ausbau von
4.3 |StralRen und Gehwegen StraBen und Gehwege StrafRen und Gehwege StrafRen und Gehwege StrafBen und Gehwegen StraBen und Gehwegen
0 mittlere Wertverbeserung

Wertverbesserung auf [%]
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach
Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet:

"Historische Altstadt"

Zone 1

Stadtkern Ost

Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot 30.10.1990|Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2015( zahl fur Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 verbesserung
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00
5 [Naherholung
Angebot unzureichendes auseichendes mittleres gutes Angebot an Hotels und
5.1 |von Hotels und Gaststéatten  |Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Gaststatten hoher
Gaststatten Gaststatten fur den Gaststatten fur den Gaststatten fir den Uberregionaler
Eigenbedarf der Stadt Eigenbedarf der Stadt Eigenbedarf der Stadt Ausstrahlung
Kultur- und keine Kultur- und hinreichende gute gute und repréasentative reprasentative
5.2 |Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Kultur- und Kultur- und Kultur- und Kultur- und
Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen
Spiel- und keine Spiel- und vereinzelte Spiel- und gute Spiel- und sehr gute Spiel- und geschitzte Spiel- und
5.3 |Freizeitmdglichkeiten fir Freizeitméglichkeit fiir Freizeitméglichkeit fiir Freizeitméglichkeit fiir Freizeitméglichkeit fiir Freizeitméglichkeit fiir
Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche
Wellness- und keine Wellness- und Wellness- oder gute gute und reprasentative das Umfeld préagende
5.4 Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Wellness- und Wellness- und Uberdrtliche Wellness- und
vorhanden Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen
0 mittlere Wertverbeserung

Wertverbesserung auf [%]
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach
Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet: "Historische Altstadt" Zone 1 Stadtkern Ost
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 30.10.1990(Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2015| zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 verbesserung
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00
6 [Infrastruktur
offentliche Infrastruktur: erhebliche unzureichende mittlere Gemeinbedarf- und  [gute, bedarfsgerechte optimale Versorgung
6.1 |Schule, Amter, Polizei, Unterversorgung in allen Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Versorgungs- (Gemeinbedarfs- und
Post, Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
einrichtungen fur den taglichen Bedarf)
soziale Infrastruktur, erhebliche Verbesserung Versorgung optimale Versorgung, optimale Versorgung,
6.2 |medizinische Betreuung, Unterversorgung gefordert durchschnittlich gewahrleistet auch tberregional
Krankenhaus, Rehabilitation. gewabhrleistet gewahrleistet
Trinkwasser, Abwasser, ungeordnete stadttech- Trinkwasserversorgung Trinkwasser, Elt, gewéahrleistet Trinkwasser, Elt, gewéahrleistet, |optimale stadttechnische
6.3 |Elektrizitat, Gas nische ErschlieBung und Elt - Versorgung Abwasser in Kanalisation Abwasser in Kanalisation Erschlieung
TV - Kabelanschluss vollstandig Gas Uberwiegend, teilw. Kabel
Versorgungs- und erhebliche unzureichende mittlere Gemeinbedarf- und  |gute, bedarfsgerechte optimale Versorgung,
6.4 Dienstleistungsangebot Unterversorgung in allen Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Versorgungs- Gemeinbedarfs- und
Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
einrichtungen fur den taglichen Bedarf
0 mittlere Wertverbeserung

Wertverbesserung auf [%]
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach
Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet:

"Historische Altstadt"

Zone 1

Stadtkern Ost

Kennzeichnung des Zustandes :

Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand [ RN ot

30.10.1990|Bewertungs-

Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2015( zahl fur Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 verbesserung
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00
7 |6kologische Situation
umweltgerechte Heizsysteme Einsatz tberwiegend Vereinzelt Einsatz moder- Uberwiegend Einsatz moder- |vollstandiger Einsatz moder- Fernwérme aus Kraft -
7.1 (und Energietrager fester Brennstoffe als ner Heizsysteme, ner Heizsysteme und von ner Heizsysteme, und von Warmekopplung
Energietrager Blockheizwerke Blockheizwerken / Fernwérme |Blockheizwerken / Fernwarme
7.2 |6ffentliche Bedirfnisanstalten |keine im Ort vorhanden geringes Angebot im ausreichendes Angebot im ausreichendes Angebot
Sanierungsgebiet Sanierungsgebiet im unmittelbaren Bereich
Gr[]nausgleichsmafsnahmen einzelne begrinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenh&angenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
7.3 Splitterflachen in der wohnungsnahen Grunverbindungen, mafig zusammenhéangenden, zusammenhéangenden,
verwahrlostem Zustand Grunflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
Grunflachen Grunflachen Grunflachen
Begriinung sehr gro3e grundstiicksbezogene, grundstiicksbezogene, durch |tlw.grundstiickslber- grundstucksubergreifende
7.4 privater Grinflachendefizite durch  |begriinte Splitterflachen Versiegelung der greifende Gestaltung der Gestaltung des zusammen-
Freiflachen stark verdichtete mit sehr geringer ErschlieBungsbereiche reduzig Grinflachen im héngenden Griinflachen-
Bebauungsstrukturen Nutzungs- und gestaltete Grunflachen mit Blockinnenbereich mit guter bestandes im Blockinnen-
Aufenthaltsqualitat geringer Aufenthaltsqualitat  |Aufenthaltsqualitat bereich mit hoher
Aufenthaltsqualitéat
Vermeidung unnﬁtiger nahezu flachendeckender |hoher Versiegelungsgrad Uber die Erschliel3ung teilversiegelte Freiflachen unversiegelte Freiflachen
7.5 |Bodenversiegelung Versiegelungsgrad (70-85%) hinausgehender (ErschlieRung)
(85-100%) Versiegelungsgrad (50-70%)
Belastung durch Immissionen |Belastung durch Belastung durch Belastung durch Belastung durch Belastung durch
7.6 [Larm / Staub / Geruch / Immissionen nachgewiesen |L&arm / Staub / Geruch / Immissionen Immissionen Immissionen
Abgase zumutbar eingeschrankt weitestgehend beseitigt nicht vorhanden
0 mittlere Wertverbeserung

Wertverbesserung auf [%)]
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Anlage 4

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
Ermittlung des sanierungsbedingten Wertzuwachses
durch den Zustandsvergleich
"Historische Altstadt”

Anfangswertzone : 1 Stadtkern Ost
Wertermittlungsstichtag : 01.01.2008
Zonenanfangswert in 2007 : €/m2

GFZ - Anfangswertzone

Endwertzone : 1 Stadtkern Ost
GFZ - Endwertzone :
Qualitatsfestschreibungszeitpunk 31.12.2015

Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien:

Wichtung

1 Attraktivitat des Standortes 0,20
2 Wohnmilieu 0,20
3 Gewerbeansiedlung 0,20
4 Verkehrssituation 0,20
5 Naherholung 0,05
6 Infrastruktur 0,10
7 Okologische Situation 0,05

Summe der Wichtungsfaktoren 1,00

| Teill Zielbaum zur Ermittlung der Zustandsverbesserungen

Bertcksichtigung von Abweichungen der wertbeeinflussenden Zustandsunterschiede der
Anfangswertzone gegeniber dem vorgesehenen Endzustand entsprechend der Zustansanalyse
bei gleichbleibender baulicher Ausnutzung (GF2):

gewichtete Einzelwerte der Gruppe Gewicht

1 0,000|Attraktivitat E 0,000
des Standortes A 100,00

Stadtbild G 0,20 0,20
2 0,000(Verbesserung des E 0,000
Wohnungs- A 100,00

angebotes G 0,20 0,20
3 0,000(Verbesserung der E 0,000
Gewerbeansiedlung A 100,00

G 0,20 0,20
4 0,000(Verbesserung der E 0,000
Verkehrssituation A 100,00

G 0,20 0,20
5 0,000(Verbesserung der E 0,000
Naherholung A 100,00

G 0,05 0,05

zustand-leer 2008.xls bo-e1 08.02.2008
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6 0,000|Verbesserung der E 0,000
Infrastruktur A 100,00 Ausgangswert = 100% |
G 0,10 0,10
7 0,000|6kologische E 0,000 Endwert E 0,000
MafRnahmen A 100,00 Anfangswert A 100,000
0,05 0,05|Differenz
0,000 Endwert Vergleichzahl 1,00 Gesamtgewicht
veranderlicher Bodenwertanteil 0,25
Bodenwertverdnderung nach der Zielbaummethode infolge der
Zustandsverbesserungen um %
Zonenanfangswert €/m?
Bodenwertverbesserung infolge der Zustandsverbesserungen %
Bodenwerterhéhung der Zone um €/m?

Bodenendwert flr das Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag ohne

Veranderung der planungsrechtlichen Festsetzungen €/m2

Teil Il Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen

Bertcksichtigung von Veranderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen gegeniiber

dem

Qualitatszustand der Anfangswertzone

(814 der Wert V)

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:
(810 der Wert V) der Sanierungsanfangswert ist GFZ - abhangig, damit erfolgt

eine Umrechnung tiber GFZ - Koeffizienten in der
VerhaltnismaRigkeit nach Wert R 2002

GFZ - fir Zonenanfangswert :

zulassige GFZ fur Endwertzone :

Umrechnungskoeffizient fur die Anfangswert - GFZ : 0,780
Umrechnungskoeffizient fur die Endwert - GFZ : 0,780
Korrekturfaktor fir GFZ : 1,000

Ermittlung des Zonenendwertes
Einfluss auf den Bodenwert infolge Strukturverbesserungen (‘aus Teil 1)
Werterhohung um %
Einfluss auf den Bodenwert infolge planungsrechtlicher
Festsetzungen (‘aus Teil II)

Werterhohung um %
Zonenanfangswert : €/m2
Bodenwertverdnderung infolge der Sanierung insgesamt um : %
Bodenwerterhéhung der Zone insgesamt : €/m2
Zonenendwert Bauland : €/m?2

Bodenendwert fur Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
gerundet: €/m2

zustand-leer 2008.xls bo-e1 08.02.2008

©Dr.Sattler
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Anlage 3

Dr. Herbert Sattler

Auswertung der Klassifikationsrahmen fiir das Grundstiick

im Sanierungsgebiet Arbeitsblatt Zone Nr. StraRe CGRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
Klassifikationsrahmen fiir stadtebauliche Missstande
Klassifikation

Komplex 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
l. Uberwiegend geringe einzelne gering instand- im wesentl. grundlegend zeitgemale gesunde verfallen
Bebauung intakt Mangel Mangel instand- setzungs- instand- instand- Wohn- und Wohn- und oder
Aus- und setzungs- und moder- setzungs- setzungs- Arbeitsver- Arbeitsver- stérend
Einwirkung und moder- nisierungs- und moder- und moder- héltnisse héltnisse
auf das nisierungs- bedurftig nisierungs- nisierungs- nicht nicht
Umfeld bedurftig bedurftig bedurftig gewdhrleistet gewahrleistet
1.
Struktur Uberwiegend in Teilen ungunstig unzweck- in grofl3en im wesent- stark Erschlieung mangelnde unzumutbare
Eigentums- glnstig erganzungs- maRig Teilen lichen zersplitterte wie Ver- und Gesamt- Gesamt-
verhaltnisse bedurftig erganzungs- unzureichend Struktur Entsorgungs- situation situation
ErschlieRung bedurftig einrichtungen

generell erneue-

rungsbedurftig
1.
Nutzung Uberwiegend geringe Funktions- Beeintrach- hohe UbermaRige stérende Beeintrachtigen- UbermaRige unzumutbare
Verdichtung funktions- Beeintrach- méangel tigungen und Verdichtung Verdichtung Gemengelage de Verdichtung, Beeintrachtigung Verhéltnisse
Gemengelage gerecht tigungen fehlende stérende Gemengelage, verdichtete und

Funktionen bauliche bauliche Neben- stbrende
Nebenanlagen anlagen Gemengelage
V.
Umfeld Uberwiegend in Teilen fehlende Situation insgesamt Anbindungen Behinderun- keine Park- ungenigende keine
Verkehr gut erganzungs- Einrichtungen verbesse- erganzungs- mangelhaft, gen durch moglichkeit, flie- Gesamt- funktions-
Infrastruktur bedurftig rungsbeddrftig bedurftig nicht ausrei- den Verkehr, Bender Verkehr situation gerechte
chender Infrastruktur Uberlastet, Ausstattung
Umfang unzureichend Infrastruktur im
Prinzip nicht
vorhanden
Mittelwert insgesamt

niedersachsenmo.xIsklassifikationsr leer08.02.2008
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Anlage 3

Klassifikationsrahmen fir stadtebauliche MalRnahmen
Klassifikation
Komplex 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
l.
Bebauung einzelne gezielte einzelne einfache mittlere umfassende durchgreifende wie Klasse 7 Uberwiegend Neubebauung
Aus- und MaRnahmen Behebung Modernisie- Modernisie- Modernisie- Modernisie- Modernisie- und Neubebauung
Einwirkung der rungs-/Instand-  |rung und rung und rung und rung und Neubebauung oder aufwendige
auf das Mangel zungsmaRi3- Instandset- Instandset- Instandset- Instandset- einzelner Modernisierung
Umfeld nahmen zung zung zung zung Grundstiicke
II.
Struktur einzelne gezielte ungunstige ZweckmaRig- in grof3en die Situation Neuaufteilung durchgreifende grundlegende umfassende
Eigentums- MaRnahmen Erganzungen Verhaltnisse keit Teilen im wesent- (Umlegung) MaRnahmen Umstruktu- Neuordnung
verhéltnisse, verbessert verbessert Ergéanzungen lichen rierung und Erschlief3.
ErschlieBung durchgefiihrt verbessert (Umlegung) (Umlegung)
Il
Nutzung einzelne gemeinsame Verbesserung MaRnahmen Reduzierung Entkernung MaRnahmen Anpassung hin- Anpassung hin- Auflockerung
Verdichtung MaRnahmen Hofgestaltung der Nutzung mit des MaRes zur Beseiti- sichtlich Art und sichtlich Art und und
Gemengelage mehrerer Beseitigung einem der gung oder Ver- MaR der bau- MalR der bau- Umnutzung
Grundstiicke baulicher geringen baulichen ringerung von lichen Nutzung lichen Nutzung,
Nebenanlagen Aufwand Nutzung Emissionen und MaRnahmen Umsetzung
zur Beseitigung von Betrieben
oder Verringerung
von Emissionen,
Freilegung von
Grundstiicken
\2
Umfeld einzelne geringflgige gezielte Situation Ergénzung Erweiterung des Umlegung des Schaffung von Anlage verkehrs- umfassende
Verkehr MaRnahmen Erganzung, Erganzung verbessert und offentlichen Ver- flieRenden Parkplatzen, beruhigter Verbesserung
Infrastruktur geringflgige Verbesserung kehrsnetzes u. Verkehrs, Parkh&usern, Zonen, auch der
Verbesse- Verbesserung Ausstattung Verkehrsum- FuRganger- Verkehrs-
rungen der Anschluf3- mit Infra- leitungen, zonen und situation und
moglichkeiten strukturein- Ausstattung Erganzung der Neuausstat-
f. den Individual- richtungen mit Infra- Infrastruktur tung mit
verkehr, strukturein- Infrastruktur-
Schaffung von richtungen einrichtungen
weiteren Park-
moglichkeiten
Mittelwert insgesamt
niedersachsenmo.xlsklassifikationsr leer08.02.2008
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Anlage 4

Anlage 4
Bewertungsrahmen zum Zielbaumschema fiur Wohnnutzung und Mischnutzung der Auspragung ,,W*
(Verfahrensgrundlage: Nummer 6.3.3 der AV Ausgleichsbetrige vom 12. November 2002 — Amtsblatt fir Berlin vom 29. April 2003)
Bezirksamt: Sanierungsgebiet; Anlage zum Gutachten Bearbeitende Stelle:
Abteilung: Qualitatsstichtag: Grundstiick: Datum:
— Sanierungsverwaltungsstelle — Wertermittlungsstichtag: Ggf. Teilfliche: Unterschrift:

Lagekriterium

«— Qualitatswertigkeit nach der Neuordnung

Qualitatswertigkeit vor der Sanierung —

2

3

4

| Sehrgutesituaton |

1 Stadtbild /
stédtebauliche Struktur

1.1

Gute Situation

Durchschnittliche Situation

Schlechte Situation

Hochwertiges Erscheinungsbild

Uberwiegend ansehnliches
und geordnetes
Erscheinungsbild

Durchschnittliches
Erscheinungsbild

Uberwiegend unansehnliches
und ungeordnetes
Erscheinungsbild

Desolates, ungeordnetes
Erscheinungsbild

1.2

Keine bis minimale stadtebauliche
MNutzungskonflikte, keine oder nur
einzelne ungenutzte/unbebaute
Flachen

In geringem Umfang sind
stadtebauliche Nutzungskonflikte
und/oder ungenutzte/unbebaute

Flachen vorhanden

In mittlerem Umfang sind
stadtebauliche Nutzungskonflikte
und/oder ungenutzte/unbebaute

Flachen vorhanden

In gréferem Umfang sind
stadtebauliche Nutzungskonflikte
und/oder ungenutzte/unbebaute

Flachen vorhanden

Massive stadtebauliche
Mutzungskonflikte und/oder
ungenutzte/unbebaute Flachen
grofien Umfangs

2 Bebauungsdichte

Keine bis minimale
Beeintrachtigungen der Wohn-
und ggf. Arbeitsverhaltnisse

Geringe Beeintrichtigungen
der Wohn- und ggf.
Arbeitsverhaltnisse

Mittelschwere Beeintrdchtigungen
der Wohn- und ggf.
Arbeitsverhaltnisse

Erhebliche Beeintridchtigungen
der Wohn- und ggf.
Arbeitsverhaltnisse

Unzumutbare Beeintridchtigungen
der Wohn- und ggf.
Arbeitsverhéltnisse

3 Emeuerungsbedarf
{Instandsetzung und Moder-
nisierung der baulichen An-
lagen: soweit nicht Ifd. Nr. 4)

Keiner bis minimal

Gering

Mittel

Groft

Umfassend

4 Ausstattung der Wohnungen

Weitestgehend zeitgemater
Ausstattungsstandard (SH/Bad)

Uberwiegend zeilgemilker
Ausstattungsstandard (SH / Bad)

Ausstattung sowohl mit
OH /1T / Bad,
als auch SH/ Bad

Uberwiegend Ausstattung mit
OH /IT, ohne Bad

Hoher Anteil an OH/ PT oder
AWC

5 Bodenordnende Malnahmen

(einschl. privatrechtlicher
Mutzungsvereinbarungen)

Keine Malnahmen erforderlich

In geringem Umfang erforderlich

In mittlerem Umfang erforderlich

In gréferem Umfang erforderlich

Umfassende Maftnahmen
erforderlich
(z.B. Erschlieltfungsumlegung)

[ Aufenthalts- und
Gestaltungsqualitat

des Strallenraums
(einschl. Begriinung, auch
priv. Vorgérten)

Sehr gut

Gut
(z.B. Gestaltung grilerer,
zusammenhangender Bereiche)

Durchschnittlich
(vereinzelt sind Malinahmen zur
Gestaltung des Strallenraums
erfolgt)

Uberwiegend schlecht

Sehr schlecht
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Anlage 4

Anlage 4 (Fortsetzung)
«— Qualithtswertigkeit nach der Neuordnung
Lagekriterium - 2 3 4 g
~ Sehr gute Situation Gute Situation Durchschnittliche Situation Schlechte Situation -
7 Offentliche Griin- und Sehr gute Versorgung Gute Versorgung Quantitativ und qualitativ Unzureichende Versorgung Sehr schlechte Versorgung in

Freiflachen

(wohnungs- und
siedlungsnah; z.B.
Stadtplatze, offentl.
Spielplatze, ungedeckte
Sportplatze)

in Quantitat und Qualitat

in Quantitat und Qualitat

durchschnittliche Versorgung

und erhebliche Qualitatsmangel

Quantitdt und Qualitat

8 Private Freiflachen Sehr gute Versorgung Gute Versorgung Quantitativ und qualitativ Unzureichende Versorgung Erhebliches Defizit an nutzbaren
(8kolog. Ausgleichsfunktion, in Quantitat und Qualitat; in Quantitat und Qualitat; durchschnittliche Versorgung, und erhebliche Qualitatsmangel, Freiflachen, hoher
Gestaltung und auch grundstucksubergreifende vereinzelt sind mit Nutzungsqualitat kaum Mutzungsgualitat Versiegelungsgrad
Nutzungsqualitat; insb. Anlagen vorhanden grundstucksubergreifende Anlagen
Vegetationsflachen und vorhanden
Spielplatze)

] Luft- und Larmbelastung Sehr geringe Belastung Geringe (noch hinnehmbare) Mittelschwere Belastung Erhebliche Belastung Unzumutbare, sehr hohe
(inshes. Verkehr, Gewerbe, Belastung Belastung
Heizung)

10 | Offentliche Infrastrukiur Sehr gute, adaquate Versorgung Gute Versorgung des Gebietes; | Durchschnittliche Versorgung des Erhebliche Mangel in der Véllig unzureichende Versorgung
(z. B. Schulen, Kindergarten, des Gebietes mit vereinzelte Mangel in Quantitat Gebietes; teilw. Mangel in Versorgung des Gebietes in des Gebietes mit
Senioreneinrichtungen Gemeinbedarfseinrichtungen in oder Qualitat Quantitadt und/oder Qualitat Quantitat und/oder Qualitat Gemeinbedarfseinrichtungen in
Jugendfreizeiteinrichlun,'lgen‘ quantitativer und qualitativer quantitativer und qualitativer
Sporthallen) ! Hinsicht Hinsicht

11 Verkehrssituation 1.1 Sehr qutes Stellplatzangebot Gute Versorgung mit Stellplatzen Stellplatzangebot teilw. Unzureichendes Stellplatzangebot Starkes Defizit an Stellplatzen

unzureichend
11.2 | Sichere Verkehrsfilhrung fir alle | Verkehrsfihrung ohne wesentliche Durchschnittliche Erhebliche Verkehrsbelastung; Sehr starke Verkehrsbelastung,
Verkehrsteilnehmer; umfassende Mangel; Verkehrsbelastung; teilw. Mangel wesentliche Mangel in der und/oder
Verkehrsberuhigung Oberwiegende in der Verkehrsfihrung; Verkehrsflihrung Konflikte zwischen den
Verkehrsberuhigung teilw. Verkehrsberuhigung unterschiedlichen
Verkehrsteilnehmern

12 | Einzelhandel, 12.1 | Sehr gute Gebietsversorgung mit Gute Gebietsversorgung mit Durchschnittliche Schlechte Gebietsversorgung mit | Sehr schlechte Gebietsversorgung
Dienstleistungen Waren des taglichen Bedarfs Waren des taglichen Bedarfs Gebietsversorgung mit Waren des Waren des téglichen Bedarfs mit Waren des taglichen Bedarfs
und Kultur téglichen Bedarfs

12.2 Reichhaltiges Angebot an Gutes Angebot an Einrichtungen Liickenhaftes Angebot an Geringes Angebot an Sehr geringes Angebot an

Einrichtungen

Einrichtungen

Einrichtungen

Einrichtungen

Die Ergebnisse der Bewertung sind in die Spalten "Wertung A" und "Wertung E" des zugehdrigen Zielbaumschemas zu ubernehmen

-20 -



Zielbaumschema fiir Wohnnutzung und Mischnutzung der Auspragung "W" Anlage 4
(mit Berechnung des Endwertes aus dem Anfangswert)

Sanierungsgebiet: Gutachten:
Nr. " .
Lag Wertung | Wertung - Gewicht Ergebn Ergebni _ _ Gewic
. A E Lagekriterium LG(i) is A | s E ¢preichseigensch| ht
Krit LA(i) LE(i) BA() | BE()) BG(j)
Stadtbild /
| ! | | | stadtebauliche | 025 |‘
| 2 | | | Bebauungsdichte | 0,15 |»
| 3 | | | Erneuerungsbedarf| 0,20 |»
Stadtebauliche 050
| | | | Ausstattung der | F Quallitét '
4 0,15
Wohnungen
Bodenordnende
| 5 | | | MafRnahmen | 010 |‘
Aufenthalts- und
| 6 | | | Gestaltungsqualitat 015 |‘

WA WE

| | Offentliche | 035

Infrastruktur

|11| | | Verkehrssituation | 0,35 | | Infrastruktur | 0,25 |»

0,30

Offentl. Griin- und
| i | | | Freiflachen 035 ]
| 8 | | | Private Freiﬂachen| 0,30 | | Freiflachen /1 5 |—
okologische
Luft- und
| 9 | | | Larmbelastung | 035

| | Einzelhandel, |
Dienstleistungen

Normierte Zielbaumergebnisse ZBA, ZBE

Maximaler veranderlicher Lage-Wertanteil LVmax (Vorgabe)

Anfangswert BW, (von Seite ..... des Gutachtens Gbernehmen) [ Euro/m?]

Anfangswert-Multiplikator MA
-21-
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Anlage 5
Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Einsparung durch vorzeitige Zahlung des Ausgleichsbetrages

| Abzinsungssatz 4,5 % |
vor Abschluss der Sanierung 5,00 Jahre
Abzinsungssatz 4.5 %
Abzinsungsfaktor 0,80245
Einsparung 19,75 %
vor Abschluss der Sanierung 4,00 Jahre
Abzinsungssatz 4.5 %
Abzinsungsfaktor 0,83856
Einsparung 16,14 %
vor Abschluss der Sanierung 3,00 Jahre
Abzinsungssatz 4.5 %
Abzinsungsfaktor 0,87630
Einsparung 12,37 %
vor Abschluss der Sanierung 2,00 Jahre
Abzinsungssatz 4.5 %
Abzinsungsfaktor 0,91573
Einsparung 8,43 %
vor Abschluss der Sanierung 1,00 Jahre
Abzinsungssatz 4.5 %
Abzinsungsfaktor 0,95694
Einsparung 4,31 %
|  Abzinsungssatz 5 % |

vor Abschluss der Sanierung 5,00 Jahre
Abzinsungssatz 5,0 %
Abzinsungsfaktor 0,78353
Einsparung 21,65 %
vor Abschluss der Sanierung 4,00 Jahre
Abzinsungssatz 5,0 %
Abzinsungsfaktor 0,82270
Einsparung 17,73 %

einsparung.xls einspar 08.02.2008

©Dr.Sattler
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Anlage 5
Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

vor Abschluss der Sanierung 3,00 Jahre
Abzinsungssatz 5,0 %
Abzinsungsfaktor 0,86384
Einsparung 13,62 %
vor Abschluss der Sanierung 2,00 Jahre
Abzinsungssatz 5,0 %
Abzinsungsfaktor 0,90703
Einsparung 9,30 %
vor Abschluss der Sanierung 1,00 Jahre
Abzinsungssatz 5,0 %
Abzinsungsfaktor 0,95238
Einsparung 4,76 %
|  Abzinsungssatz 6 %

vor Abschluss der Sanierung 5,00 Jahre
Abzinsungssatz 6,0 %
Abzinsungsfaktor 0,74726
Einsparung 25,27 %
vor Abschluss der Sanierung 4,00 Jahre
Abzinsungssatz 6,0 %
Abzinsungsfaktor 0,79209
Einsparung 20,79 %
vor Abschluss der Sanierung 3,00 Jahre
Abzinsungssatz 6,0 %
Abzinsungsfaktor 0,83962
Einsparung 16,04 %
vor Abschluss der Sanierung 2,00 Jahre
Abzinsungssatz 6,0 %
Abzinsungsfaktor 0,89000
Einsparung 11,00 %
vor Abschluss der Sanierung 1,00 Jahre
Abzinsungssatz 6,0 %
Abzinsungsfaktor 0,94340
Einsparung 5,66 %

einsparung.xls einspar 08.02.2008
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