Gutachten zur Ermittlung
der sanierungsbedingten
Bodenwerterhohung

(Ausgleichsbetrag im Sanierungsgebiet)

Vortrag am 31.10.2009 in Hannover
18. Wertermittlungswerkstatt des BVS

Petra Schmokel, Berlin

Offentlich bestellte und vereidigte sowie zertifizierte Sachverstandige
Geprufte Immobilienfachwirtin (IHK)

P. Schmékel, ObvS, Gepr. Immobilienfachwirtin
Gutachten Uber sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung




Rechtlicher Rahmen der Ausgleichsbetragserhebung

. §§ 154 - 156 BauGB

: § 169 Abs. 1 Nr. 7 BauGB
.V.m. §§ 154 - 156 BauGB

: Annahme maBnahmebedingter Bodenwerterhbhungen

: Refinanzierung der gemeindlich vorfinanzierten
EinzelmaBnahmen (Ausgleichsbetrag ist zweckgebunden)

: WerterhOhung des Grundstiicks — keine Kostenlosung
(Kosten kbnnen aber nach § 155 BauGB angerechnet werden)
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Hinweis: Keine Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach

§ 127 (2) BauGB im SAN/ENT, diesbezlgliche Werterh6hungen sind
Bestandteil des Ausgleichsbetrags! Beitragspflicht fir Anlagen nach
§ 127 Abs. 4 BauGB bleibt aber bestehen!




Begrundung der Abschopfungsregelung

Verteilungspolitische Begrundung

Entstehung von Bodenwertsteigerungen (= Vermogensvorteile) durch
von der Gemeinde bezahlte OrdnungsmaBnahmen;

MaBnahmen der Allgemeinheit nicht nur zum Vorteil des Einzelnen;
Bodenwertsteigerungen ohne Einsatz von eigener Arbeit oder
eigenem Kapital der einzelnen Eigentimer

1 Ausgleichsbetrage als Mittel der Verteilungsgerechtigkeit

Finanzpolitische Begrundung

Verringerung der von den Gemeinden bei der Durchfihrung von
SanierungsmafBnahmen zu tragenden Kosten

=> Ausgleichsbetrage als Mittel der Finanzierung der MaBnahme

Wichtig: Kausalitatsprinzip - es sind ausschlieBlich die
unmittelbar auf die SanierungsmaBnahme zuruckfuhrbaren
Veranderungen des Bodenwertes abschopfbar.
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Bedeutung der Ausgleichsbetrage

Urspringlich Hoffnung, dass mit den Ausgleichsbetragen
ein erheblicher Kostenanteil finanziert werden kdnne

Euphorie Uber Finanzierungsbeitrag der Eigentimer ist
verflogen - trotz durchaus erheblicher Einnahmen deutlich
hohere Kosten

Regelungen zur Verteilung von Uberschiissen aus
Ausgleichsbetragen gehen an Praxis vorbei

Verhaltnis von Ausgleichsbetragen und Kosten der
OrdnungsmaBnahme in jedem Sanierungsgebiet
unterschiedlich
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Keine allgemeingultige Aussage uber
Bedeutung der Ausgleichsbetrage moglich




Der Ausgleichsbetragspflicht unterliegen...

« Grundsatzlich jedes im Sanierungsgebiet gelegene
Grundstlck, auch o6ffentlichen Zwecken gewidmete
Flachen

« (Gemeinde ist (im umfassenden Verfahren) zur
Erhebung des Ausgleichsbetrags verpflichtet —
Ausnahme nur bei unbilliger Harte oder im oOffentlichen
Interesse (§ 155 Abs. 4 BauGB)

« Zahlungspflichtig sind die Eigentiimer zum
mafBgeblichen Stichtag (i.d.R. Abschluss der
MaBnahme), Miteigentimer haften als
Gesamtschuldner, Wohnungseigentimer im Verhaltnis
ihrer Eigentumsanteile; bei Erbbaurechten ebenfalls der
Grundstickseigentimer
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Wer zahlt wann?

Ausgleichsbetragspflicht entsteht mit formlichem Abschluss
der MaBBnahme, Bescheid der Gemeinde (Verwaltungsaki)

Zeitversetzte Refinanzierung erschwert Situation der
Gemeinden, zeitnahe Einnahmen nur durch vorzeitige
Ablosung des Ausgleichsbetrags nach § 154 (3)

In der Verwaltungspraxis der Kommunen starker Trend zur
Ablosung der Ausgleichsbetrage, da

1. Mittel sofort wieder in die MaBnahme flieBen kdnnen
und
2. die Gemeinde einen groBeren Anteil "behalten" darf.
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Moglichkeiten der Ausgleichsbetragserhebung...

Bescheid nach Abschluss der MaBnahme
(§ 154 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Ablosungsvereinbarung
(§ 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB)

Vorzeitige Festsetzung auf Antrag
(§ 154 Abs. 3 Satz 3 BauGB)
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Vorauszahlung
(§ 154 Abs. 6 BauGB)




Verfahren zur Festsetzung des Ausgleichsbetrags

Rechtsformlicher Abschluss der MaBnahme

!

Ermittlung der maBnahmebedingten Bodenwerterh6hung

!

Stellungnahme und Erérterung mit dem Eigentiimer

!

Ermittlung der Anrechnungstatbesténde

!

Ermittlung des Ausgleichsbetrags

I

Ausgleichsbetragsbescheid

v A\ 4

Zahlung Materiell-rechtlich
In einer Summe Darlehen Antrag auf Widerspruch
Aussetzung

[ ‘L | ,,

kurzfristig nach § 154 Entscheidung Widerspruchs-
Abs. 5 BauGB Gemeinde ja/nein bescheid
I I I I
Ermessensentscheidu | | Anforderung Antrag auf Klage
ng der Gemeinde, entsprechender vorlaufigen
aber Unterlagen zur Rechtsschutz nach §
Gleichbehandlung Priifung der 80 VwGO vor VG/OVG
aller Antrage Voraussetzungen

!

:
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Abschluss eines
Vertrages
ja/nein

Bei Ablehnung: Zahlung zzgl. Zinsen
(§ 237 AO); bei Gewéahrung: Aussetzung bis zum

genannten Termin;

Verjahrungsfrist beachten




ErschlieBungsaufwand statt Bodenwerterhohung
(§ 154 Abs. 2 a)

Ausgleichsbetragsberechnung nach ErschlieBungsaufwand
Satzung der Gemeinde erforderlich

Voraussetzung flr Satzungsbeschluss: Sanierungsbedingte
Bodenwerterhn6hung der Grundsttcke liegt nicht wesentlich Gber
der Halfte des ErschlieBungsaufwands

Einheitlicher Ausgleichsbetrag im Gebiet nach Verhaltnis der Flache
zur Gesamtflache, unabhangig von der konkreten Situation
(mogliche Ungleichbehandlung)

Beispiel: Bei Anwendung des § 154 Abs. 2 a BauGB bezahlt
beispielsweise der Eigentimer einer Flache mit Gartenlandqualitat
den gleichen Beitrag/m?, wie ein Eigentimer, der maBnahme-
bedingt Baurecht fur ein Mehrfamilienhaus erhalten hat.
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Nomineller und erhebbarer Ausgleichsbetrag

Der Ausgleichsbetrag gemaB § 154 Abs. 1 BauGB wird aus

der Differenz zwischen Anfangs- und Endwert i.S.d. § 154

Abs. 2 BauGB abgeleitet. Dieser (Eingangs)Betrag wird in der Praxis
auch als 'nomineller Ausgleichsbetrag’' bezeichnet.

Soweit die fallbezogene Prufung ergibt, dass einzelne
Anrechnungstatbestande des § 155 BauGB erfullt sind, wird der
nominelle Ausgleichsbetrag vermindert; es ergibt sich der

sog. 'erhebbare Ausgleichsbetrag’'.
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Komponenten der Werterhohung
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Moment mal... Was heif3t "Umgebung”?

"Der raumliche Umkreis, innerhalb
dessen die tatsachlich vorhandene
stadtebauliche Situation zu bewerten ist,
lasst sich nicht schematisch, etwa durch
Angabe von bestimmten Entfernungen,
beurteilen. Es ist daher die gesamte
stadtebauliche Situation zu wurdigen, in
die das fur die Bebauung vorgesehene
Grundstick eingebettet ist." (Sofker in
EZB [24], § 34 BauGB, Rn. 36).

Orange: Innere Einflusszone,
Standardgewichtung 1

Gelb:  AuBere Einflusszone,
Standardgewichtung 0,5
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Bodenwerte und Qualitaten fur die Berechnung

Anfangswert - § 154 (2) BauGB

Anfangswert = Bodenwert, der sich flr das Grundstick ergeben wirde,
wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgeflhrt worden
ware (Bodenwert "ohne" maBnahmebedingte Einfllisse).

Grundlage: Grundsticksqualitat zum Qualitatsstichtag (Einleitung VU)

Endwert - § 154 (2) BauGB

Endwert = Bodenwert nach abgeschlossener rechtlicher und tatsachlicher
Neuordnung = Neuordnungswert (nach Abschluss der MaBBnahme).
FUr den Endwert als Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundsticks ist
qualitativ der Gebietszustand nach Abschluss der rechtlichen und
tatsachlichen Neuordnung des Gebiets mafBgeblich.

Grundlage: Grundstucksqualitat zum Abschluss der MaBnahme
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Wertermittlungsstichtag far Anfangs- und Endwert ist der Zeitpunkt der

formlichen Abschlusserklarung bzw. 'aktuell' bei Ablosevereinbarungen
(Endwert vor MaBnahmeabschluss ist Prognosewert nach Stand der Planung)




Zu den mafBigeblichen Bodenwerten

Anfangswert und Endwert nach § 154 (2) BauGB

« Ableitung aus Kaufpreisen
 Ableitung aus Bodenrichtwerten

 Ableitung durch 'Qualitatsvergleich’
(Niedersachsen- Verfahren, Zielbaummethode)

« Ableitung aus Ertragsdifferenzen

- End(Anfangs-)wert aus Anfangs(End-)werten
(Komponentenverfahren u.a.)
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Im Gegensatz zu den Verkehrswerten des § 153 Abs. 1
und 4 BauGB stellen Anfangs- und Endwerte i.S.d.
§ 154 (2) BauGB reine Bodenwerte dar.




Typische Bewertungsfalle

- Fall 1: Es ergeben sich durch die MaBnahme
keine planungsbedingten Veranderungen,
sondern nur eine Lagewertverbesserung:

= indirekte Ableitung aus dem Anfangswert

- Ausgangswertableitung, meist auf "A"-Qualitat bezogen

- Berucksichtigung abweichender Merkmale des Grundstticks
u.a. GroBe/bauliche Dichte

- Anwendung eines Zielbaummodells (Anfangswertqualitdt=100)
zur Berechnung der (relativen) Verbesserung

- Anfangswert + Zielbaumergebnis = Endwert(prognose)

« Fall 2: Es ergeben sich durch die MaBnahme
erhebliche planungsbedingte Veranderungen und
eine Lagewertverbesserung:
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= direkte Ableitung von Anfangs- und Endwert
- Grundlage: Vergleichskaufpreise und/oder Bodenrichtwerte
- Berticksichtigung abweichender Merkmale des Grundstlicks




Verfahren zur Quantifizierung sanierungsbedingter
strukturbezogener Bodenwerterhohungen

Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
wertveranderung (ber Veranderung der
nachhaltig erzielbaren Mieten
Bodenwerterhéhung wird durch Verande-
rung des Reinertrages des Bodens ermittelt
nur bei bebauten Ertragsobjekten

Ertragsdifferenzen-
verfahren

(z.B. Mietsaulen-,
Mietspiegelverfah-
ren)

mathematisches Interpolationsverfahren
Bildung von Quotienten aus der Differenz
so genannter niedrigster und hdchster Bo-
denwerte (teilweise fiktiv)

Bestimmung von Anfangs- und Endwert des
Grundstlicks durch Einordnung zwischen
hiedrigstem und héchstem Bodenwert

Hagedorn-
Verfahren
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Quantifizierung sanierungsbedingter Quali-
Komponenten- tatssteigerungen (Wertkomponenten)
verfahren Ermittlung des Endwertes durch Addition

der Wertkomponenten zum Anfangswert




Verfahren zur Quantifizierung sanierungsbedingter
strukturbezogener Bodenwerterhohungen

Ermittlung der Bodenwertveranderung aus
dem Verhaltnis von Missstéanden vor der
Sanierung zu den SanierungsmaBnahmen
Bewertung der Missstande zum Qualitats-
stichtag des Anfangswertes und der stad-
tebaulichen MaBnahmen in einem vorge-
gebenen Klassifikationsrahmen

Ableitung der Bodenwerterhéhung mit Hilfe
von Matrizen

Niedersachsen-
verfahren

Ermittlung der Bodenwerterhéhung auf
Grundlage der sanierungsbedingten Veran-
derung wertbeeinflussender Einzelfaktoren
Aufstellung eines Zielbaumschemas und
Zustandsbenotung der Einzelfaktoren zu
den Qualitatsstichtagen

Berechnung einer prozentualen Boden-
wertsteigerung

Zielbaummethode/
Multifaktoren-

analyse
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Verfahren zur Quantifizierung sanierungsbedingter
strukturbezogener Bodenwerterhohungen

Weiterfihrende Ausfihrungen zu alternativen Wertermittlungs-
verfahren finden sich unter anderem in:

Kleiber/Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken,
5. Auflage, Kéln 2007

Gerardy/Mockel/Troff: Praxis der Grundstickswertermitt-
lung, Abschnitt 8.5.3, 81. Nachlieferung,
Sprengnetter: Lehrbuch, Abschnitt 11/3/5; 12. Erganzung

% Darstellung der Verfahren in alphabetischer Reihenfolge

Quelle: Praxishilfe Bodenwerterhéhungen und

Ausgleichsbetrage in Sanierungsgebieten
http://www.rsp-vermessung.de/NewsL etter/Praxishilfe 2008.pdf

P. Schmokel, ObvS, Gepr. Immobilienfachwirtin
Gutachten Uber sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung




Methoden zur Quantifizierung sanierungsbedingter
strukturbezogener Bodenwerterhohungen

Beispiel fur Zielbaumverfahren (Multifaktorenanalyse)

Gebietsspezifische Gewichtung und Benotung der
bodenwertrelevanten Merkmale (Gremium!), Beispiel:
AuBere GebietserschlieBung 25 %

Innere GebietserschlieBung 15 %

Stadtraumliche Situation 20 %

Stadtebaulichen Qualitat 15 %

Infrastruktur 25 %

Vergleichende Zustandsbenotung far A und E,
Basis z.B. sanierungsunbeeinflusster Zustand = 10
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Zielbaumbeispiel

Strukturmehrwert-Zielbaum (Wohn-und Mischnutzung)
Zustandsbenotung fur den sanierungsunbeeinflussten Zustand = 10

Bereichseigenschaften Gewicht Wert Relation

. AuBere GebietserschlieBung 25

.1 Offentlicher Verkehr 0,40

.2 Individualverkehr 0,60
1,00

. Innere GebietserschlieBung

.1 StraBennet:z 0,30
.2 Fahrbahnausbau und -zustand im Netz 0,30
.3 Geh- und Fahrwege im Netz 0,40

. Stadtriumliche Situation

.1 Lage im Ortsteil/Stadtrhythmus

.2 Funktionale Nachbarschaften/Konflikte
.3 Immissionen/Verkehrsbelastungen

.4 Naherholung und Grinflachen

. Stiadtebauliche Qualitdt
.1 Architektonische Qualitat
.2 Aufenthaltsqualitat
.3 Grundsticksstruktur
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. Infrastruktur

.1 Offentliche Infrastruktur

.2 Soziale Infrastruktur

.3 Private Dienstleistungen/Einkaufsm églichkeiten
.4 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Ergebnis (%)




Zielbaumbeispiel

Bemerkungen zur Zustandsbenotung:

Zu 1:
u 2:

Zu 3:

u 4:

Keine wertrelevante sanierungsbedingte Veranderung der dulferen GebietserschlieBung;

Sanierungsbedingte Zustandsverbesserung durch erfolgten Neu-/Ausbau der StraBBen im Stadtkern, Verbreiterung und
hochwertige, historisch orientierte Gestaltung der Blirgersteige; bis 2011 Herrichtung der restlichen
StraBBen/StraBenabschnitte;

Herstellung und Gestaltung 6ffentlicher Parkanlagen, Griinflachen mit Spiel- und Sportbereich; erhebliche verkehrliche

Entlastung des Stadtkerns durch Ortsumgehung der BundesstraBBe und Herausnahme des Schwerlastverkehrs nicht
sanierungsbedingt bzw. -beeinflusst;

Abbruch div. Gebaude und Férderung der Modernisierung (insbesondere AuBenhiillenmodernisierung) im Umfeld;
wesentliche Stadtbildverbesserung, Gestaltung des Wohnumfeldes und der StraBenrdume, erheblich verbesserte
Aufenthaltsqualitidt im Gebiet, Risiken beziiglich der Neuordnung des Blockinnenbereichs;

Herrichtung und Sicherung von Verwaltungs- und Kulturstandorten, WohnumfeldmaBnahmen

Hinweis: Zielbaumschema und Gewichtungen sind durch ein
Gremium zu beraten. Im Bedarfsfall sind nutzungsbezogene
Zielbaume aufzustellen. Die Beurteilung und Vergabe der Noten
im Einzelfall ist Aufgabe des Sachverstandigen. Die Benotungen
sind zu erlautern.
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Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung
ist nicht gleich Ausgleichsbetrag

Sanierungsbedingte

§ 154 (1) BauGB Bodenwerterhéhung

!
Definition des Ausgleichsbetrages
§ 154 (2) BauGB (Differenz zwischen
Anfangs- und Endwert)

§ 28 WertV i.V.m. Ermittlung des Ausgleichsbetrages

§§ 26, 27 sowie (bald Wegfall der §§ 26 bis 28 WertV
Grundsatze der WertV durch ImmoWertV, neuer § 4 bzgl. QST)
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Anrechnungstatbestande und

31109 [2EUIEL sonstige Aspekte




Anrechnungstatbestande (§ 155 BauGB)

Bodenwerterhbhungen des Grundstlcks, die der
EigentiUmer durch eigene
Aufwendungen bewirkt hat

(Abs. 1 Nr. 2)

Bodenwerternohungen, die als Teil des Kaufpreises
bereits entrichtet sind (Abs. 1 Nr. 3)

Vom Eigentimer durchgefuhrte

bzw. Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs-
und Folgeeinrichtungen = Anrechnung der !
(Abs. 6)
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Anrechnungstatbestande (§ 155 BauGB)

sind originar Aufgabe der Gemeinde;
hierzu gehoren:

» die Bodenordnung einschlieBlich des Erwerbs von Grundstlcken,

« der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

» die Freilegung von Grundsticken,

- die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen sowie

* sonstige MaBnahmen, die notwendig sind, damit die
BaumaBnahmen durchgefuhrt werden kénnen.
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Fur Anrechnung von OrdnungsmafBnahmen entsprechender Vertrag
zwischen Eigentimer und Gemeinde notwendig!
Ohne vertragliche Grundlage keine Anrechnung der Kosten!




Ablosung des Ausgleichsbetrags (§ 154 Abs. 3 BauGB)

Freiwillige Vereinbarung Uber die Zahlung des
Ausgleichsbetrags durch o6ffentlich-rechtlichen Vertrag
zwischen Eigentimer und Gemeinde

Wertermittlungsstichtag fur Anfangs- und Endwerte =
Zeitpunkt der Ablosevereinbarung

BerUcksichtigung der Wartezeit bis zum
MaBnahmeabschluss bei der Berechnung erforderlich
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Ablosung des Ausgleichsbetrags (§ 154 Abs. 3 BauGB)

Die durch die Ablosung rechtswirksam getroffene Regelung ist
endgultig; sie bewirkt, dass der Ausgleichsbetrag fur das
Grundstuck nicht mehr entstehen kann.

Korrespondierend wird der vor Abschluss der MaBnahme geleistete
Ausgleichsbetrag als Ablosebetrag und der diesbezlgliche
Vertrag als Ablosungsvertrag bzw. Ablosungsvereinbarung
bezeichnet.

Mit der Ablésung wird es Investoren ermoglicht, ihre Vorhaben auf
sicherer Grundlage zu kalkulieren. Gegentber Vorauszahlungen
hat die Ablosung den Vorteil, dass Nacherhebungen
ausgeschlossen sind.
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Ablosung des Ausgleichsbetrags (§ 154 Abs. 3 BauGB)

Berucksichtigung der Wartezeit

In der Wertermittlungspraxis ublich:
Diskontierung des noch nicht realisierten (meist strukturellen)
Wertantelils

In der Wartezeit kann auch das Wagnis gewdurdigt werden
kann, dass die vorgesehenen Ziele der MaBnahme nicht
rechtzeitig oder nicht wie vorgesehen erreicht werden
(Kleiber in: Bielenberg/Koopmann/Krautzberger, § 154 Rdnr.
110) => Ublich: Verlangerung der Wartezeit
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Verfahrensabschlage

Die freiwillige vorzeitige Ablésung mittels Ablésevereinbarung ist ein geeignetes Instrument
die beschriebenen Vorteile fur den Eigentimer wie auch fur die Stadt Hohen Neuendorf zu
nutzen. Als Anreiz fur den frihzeitigen Abschluss einer Vereinbarung hat die
Stadtverordnetenversammiung einen Wertermittlungsabschlag / Verfahrensabschlag,
gewissermalen einen Rabatt, zu Gunsten der Grundstickseigentimer beschlossen.
Grundstickseigentumer, die sich frihzeitig entscheiden den Ausgleichsbetrag abzultsen,
mussen weniger Geld zahlen.

Folgende Abschlége werden bei Abschluss und Zahlung des Ausgleichsbetrages gewahrt:

bis zum 31.12.2005, Abschlag 15 Prozent
ab 2006 bis zum 31.12.2006, Abschlag 10 Prozent
ab 2007 bis zum 31.12.2007, Abschlag 5 Prozent

des Ausgleichsbetrages.

Die Antragstellung hat unter Beachtung der Bearbeitungs- und Zahlungsfristen bis
spatestens zum 30.09. des jeweiligen Jahres zu erfolgen. Es gilt der Eingang des
Antrages bei der Stadt. Bei Antragstellungen danach wird der néachstfolgende
Wertermittlungsabschlag bertcksichtigt bzw. der volle Ausgleichbetrag erhoben.

Ausgleichsbetrédge sind im Ubrigen steuerlich absetzbar. Hierzu sollte sich der Eigentumer
bei seinem Steuerberater, Lohnsteuerhilfeverein etc. informieren.

Die Stadtverwaltung Hohen Neuendorf wird , voraussichtlich im Laufe des Il. Quartals 2005,
nach Vorlage der Gutachten den Eigentumern der Grundstiicke, die ein Interesse an einer
frihzeitigen Ablosung gegenlber der Stadt bekunden, ein Angebot zur vorzeitigen Ablésung
des Ausgleichsbetrages gemal § 154 Baugesetzbuch zusenden. Den Schreiben sind dann
weitere Informationen beigefiigt.

P. Schmokel, ObvS, Gepr. Immobilienfachwirtin
Gutachten Uber sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung

Die Stadt St. Georgen lasst die Ablésung des Ausgleichsbetrags gemal}
§ 154 Abs. 3 BauGB vor Abschluss der Sanierung zu. Grundstlickseigen-

tumer, die den Ausgleichsbetrag vor Abschluss der Sanierung im Rahmen
einer freiwilligen Ablésungsvereinbarung ablésen, erhalten einen Verfah-
rensabschlag von 20%.
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Nun aber zum Gutachtenbeisp



Eckdaten....

Wertermittlungsobjekt: Maxim-Gorki-Strafte 23; Grundstiick mit dem
"XXXXXX"-Kino in 12345 XXXXXX

Wertermittlungsstichtag: 01.07.2007

Zu bewertende Fliche: 816 m?

Zustand und Entwicklung nach § 4 WertV: Baureifes Land

Erschlielungszustand: Zum Qualitatsstichtag fiir den Anfangswert:
ortsiibliche Erschlief3ung,
Zum Wertermittlungsstichtag
Fahrbahn und Gehwege erneuert

Planungsrecht: § 34 BauGB

Art und MafRd der wertrelevanten Nutzung: kulturell-gewerbliche Nutzung (Kino),
tatsachliche GFZ ca. 1,5
Bebauung unter Denkmalschutz
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...und Ergebnisse

Sanierungshedingte Verdnderungen

Grundstiicksbezogene Verbesserungen:

Keine bodenwertrelevanten sanierungsbedingten
Anderungen von Art und Maf der baulichen
Nutzung

Umfeld-/Gebietshezogene Verbesserungen:

BaullickenschlielRung, Gebaudesanierung

und bauliche Erganzungen, Entkernung und
Gestaltung von Blockinnenbereichen,
Aufwertung der &ffentlichen Strafienflachen,
fiir die ausgeiibte Nutzung nur tlw. wertrelevant

Anfangswert:

169 €/m?

Endwert (Prognose):

195 €/m?

Bodenwertdifferenz:

21.216 €

Nachlass der Stadt XX OOKK:

10 % (bis Ende 2008)

=
2
e
O
£
C
Q0
=
o
£
£
o
@
Q)
%)
>
S
O
O
X
7S
S
e
G
w
o

Ablésebetrag zum WST 01.07.2007:

rd. 19.100 €
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Auftrag, MaBBgaben und Unterlagen fur die
Wertermittiung

1 Auftraggeber: Sanierungstrager der Stadt

1 Auftragsinhalt: Anfangswert und Prognose des Endwertes

1 Auftragshintergrund: Ablosung des Ausgleichsbetrags
geman § 154 Abs. 2 BauGB

1 MaBgabe: Wertermittlung auf Grundlage des Gutachtens
des Ortlichen Gutachterausschusses

1 Unterlagen: Quartierspass, Grundbuch und Kataster,
Rahmenplanung, Auszltge aus den VU

P. Schmokel, ObvS, Gepr. Immobilienfachwirtin
Gutachten Uber sanierungsbedingte Bodenwerterhbhung




Allgemeiner Gutachtenteil

Auftrag

Rechtliche Gegebenheiten und tatsachliche Eigenschaften

Sanierungsgebiet Modellstaclt
Anfangs- und Endwert als Mafstab fir die Ausgleichsbetragsbhemessung
Qualitats- und Wertermittlungsstichtag
Liegenschaftskataster und Grundbuch
Lagebeschreibung und Verkehr
Beschreibung der Gebietsstruktur
6.1 Zum Qualitatsstichtag fur die Anfangswertermittiung
6.2 Nach Abschluss der Sanierung fir die Endwertprognose
Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen und Regelungen
7.1 Zum Qualitatsstichtag sowie zum Wertermittlungsstichtag
7.2 Nach Abschluss der Sanierung
Bebauung, Nutzung und sonstige Grundstiickseigenschaften
Denkmalschutz
10 Baugrundverhéaltnisse und Altlastensituation
11 Erschlieung und erschliefungsbeitragsrechtliche Situation
12 Privatrechtliche Regelungen
13 Zusammenstellung der bodenwertrelevanten Nutzungskenndaten
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Auftrag, MaBBgaben und Unterlagen fur die
Wertermittiung

1 Auftraggeber: Sanierungstrager der Stadt
1 Auftragsinhalt: Anfangswert und Prognose des Endwertes

1 Auftragshintergrund: Ablosung des Ausgleichsbetrags
gemaB § 154 Abs. 2 BauGB

1 MaBgabe: Wertermittlung auf Grundlage des Gutachtens
des oOrtlichen Gutachterausschusses

1 Unterlagen: Quartierspass, Grundbuch und Kataster,
Rahmenplanung, Auszlge aus den VU

P. Schmokel, ObvS, Gepr. Immobilienfachwirtin
Gutachten Uber sanierungsbedingte Bodenwerterhbhung

1 Besonderheiten: Bebauung unter Denkmalschutz,
gewerblich-kulturelle Nutzung (Kino)




Rechtliche Gegebenheiten und tatsachliche
Eigenschaften

1 Chronologische Eckdaten zum Sanierungsverfahren
1 Ziele und Zwecke der Sanierung, Leitlinien
[ Erlauterung zu den Bodenwerten und Stichtagen

1 QST 27.11.1990 — Tag vor Beschlussfassung
tber VU nach § 141 BauGB)

1 WST 01.07.2007 — auftraggeberseitig vorgegeben
(Stichtag der besonderen Bodenrichtwerte)

P. Schmokel, ObvS, Gepr. Immobilienfachwirtin
Gutachten Uber sanierungsbedingte Bodenwerterhbhung




Wertermittlungsteil des Gutachtens

Ableitung des Anfangs- und Endwertes und Hohe des Ablosebetrags

Grundséatze der Wertermittlung im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet

Ermittlung des grundstiicksspezifischen Anfangswertes

2.1 Bemessung des sanierungsunbeeinflussten Grundstiickszustandes

2.2 Bodenqualitat der zu bewertenden Flache

2.3 Zonenspezifischer Anfangswert

2.4 Grundsticksspezifische Anpassungen des Anfangs-Bodenwertes

2.5 Anfangswert der Bewertungsflache

Vorabaussagen zum Bodenwert nach einer rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung
3.1 Grundsétze

3.2 Planungsadaquates Endwertniveau

3.3 Endwertprognose unter Berlicksichtigung der strukturellen Entwicklung des Sanierungsgebietes
3.4 Objektbezogene Endwertprognose

3.5 Berucksichtigung der Wartezeitklausel des § 27 Abs. 2 WertV

3.6 Bericksichtigung von Besonderheiten

Abschéatzung des zum Wertermittlungsstichtag erhebbaren Ausgleichsbetrags

Anlagen:

- Darstellung der im Sanierungsgebiet geplanten VVorhaben bis 2011

- Auszug aus der 5. Fortschreibung der Rahmenplanung fiir das Sanierungsgebiet
- Fotodokumentation der Besichtigung vom 22.06.2003

- Unterlagen aus der Grundstiicks- und Gebaudedatei von 1991
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Grundlagen der Wertermittlung

Gebietseinteilung in 32 Bodenrichtwertzonen mit vergleichbaren
Qualitats- und Lagemerkmalen sowie
Bildung und Zuordnung von abgestuften Zonenwerten

=> Zonenwert 2c
fir den Anfangswert

=> Zonenwert 2 b
fur den Endwert
(Prognose)

P. Schmokel, ObvS, Gepr. Immobilienfachwirtin
Gutachten Uber sanierungsbedingte Bodenwerterhbhung




: Merkmale des "A"-Zonenwertes 2¢

mittlere Wohn- und Mischlagen ohne ausgepragte Vor- und
Nachteile / tlw. auch potentiell gute Wohn- bzw. Mischlagen

tiw. Verkehrsbelastungen
eher heterogenes stadtebauliches Umfeld, Gemengelagen
mittlere bis groBe Freiflachen- und Gebaudemangel

hoher Aufwand fur Herstellung bzw. Erneuerung offentlicher
StraBenflachen

tlw. innerstadtische Randlage, eingeschrankte Erreichbarkeit des
Zentrums bzw. von Grinanlagen

tiw. eingeschrankte Erreichbarkeit mit OPNV

P. Schmokel, ObvS, Gepr. Immobilienfachwirtin
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: Zustandsmerkmale der Zone 20
"Nordliche ZiegelstraBe"

 Kleinteilig gemischtes Quartier mit Wohnen, Handel,
Kleingewerbe und dem charakteristisch gekrimmten
StraBBenverlauf der SchaferstraBe/ZiegelstraBe; besondere
Ankernutzung: das denkmalgeschutizte Kino;
Hoher Sanierungsbedarf im gesamten Quartier

« im Bereich SchaferstraBBe, Scherbengasse und Maxim-Gorki-
StraBBe Blockrander mit Baullicken

« schwere Mangel bei Wohn- und Gewerbegebauden, vor allem in
der ZiegelstraBBe und Scherbengasse

« Blockinnenbereiche mit hoher Versiegelung
» schlechter Zustand der StraBenflachen

P. Schmokel, ObvS, Gepr. Immobilienfachwirtin
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: Merkmale des "E''-Zonenwertes 2b

« gute Wohnlagen bzw. Mischgebiete mit wohnvertraglichen
gewerblichen Nutzungen,

* Uberwiegend ruhig,
 raumlich und funktional verbunden mit 2a- bzw. 1c-Gebieten,
« (Uberwiegend homogenes stadtebauliches Erscheinungsbild,
 tlw. grines Umfeld,

- mittlere bis gute Erreichbarkeit im OPNV.
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: Zustandsmerkmale der Zone 20 "Nordliche
ZiegelstraBe" im Jahr 2011

 Innerstadtischer Kiez mit lebendiger Nutzungsmischung:
Wohnen, Laden, Gastronomie, wohnvertragliches Gewerbe bzw.
Handwerk; stadtebaulich hochwertiges Erscheinungsbild

- BaullUckenschlieBung mit Wohnbebauung im Bereich
Scherbengasse/Maxim-Gorki-StralBe sowie gemischt genutzter
Bebauung im Bereich Schaferstrale,

« Gebaudesanierung und bauliche Erganzungen in der
ZiegelstraBBe und Maxim-Gorki-Stral3e,

« Entkernung und Gestaltung von Blockinnenbereichen,

« Sanierung und bauliche Erweiterung des ehemaligen
Krankenhauses Ziegelstral3e 32, Einrichtung einer sozialen
Einrichtung fur Behinderte,

« Abriss des Areals der ehemaligen Brauerei an der Biergasse,
Errichtung eines Neubaus,

« Aufwertung der offentlichen StraBenflachen ZiegelstraBe,
Scherbengasse, Maxim-Gorki-Stral3e, SchaferstraBe.

P. Schmokel, ObvS, Gepr. Immobilienfachwirtin
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Grundstucksbezogene Beurteilung

=> Sanierungsbedingt keine Anderungen in Art und MaB der
baulichen Nutzung (FNP: Gemischte Bauflache, § 34 BauGB)

« Gemal MaBnahmenkonzept zur Rahmenplanung Neubebauung
des unbebauten Grundstlicksteils moglich; nach Auskunft des
Sanierungstragers aber nur untergeordnete bauliche Erweiterung
flr betriebstechnische Einrichtungen beabsichtigt, die zum
dauerhaften Fortbestand der Nutzung als Kino erforderlich sind
(keine konkreten Planungen; kein Realisierungszeitpunkt);
Erweiterung ware auch ohne SanierungsmaBnahme nach § 34
BauGB zulassig gewesen.

=> Anfangswert und Endwertprognose auf Grundlage der
Bestands-GFZ der denkmalgeschitzten Bebauung von 1,5

P. Schmokel, ObvS, Gepr. Immobilienfachwirtin
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Grundstucksbezogene Beurteilung

1 Auf Grund des Denkmalschutzes Anderungen von Art und MaB
der baulichen Nutzung erheblich eingeschrankt

1 Annahme der WeiterfGhrung der ausgetbten kulturellen Nutzung
des Grundstlcks bei VerauBerung

1 Rentierliche Nutzung nur eingeschrankt moglich

P. Schmokel, ObvS, Gepr. Immobilienfachwirtin
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Anfangswertableitung

« (Gutachten Uber besondere Bodenrichtwerte geman
§ 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB vom oértlich zustandigen
Gutachterausschuss:
Grundstiick in Wertzone 20 des Sanierungsgebiets
180 €/m? Anfangs-Bodenrichtwert zum 01.07.2007 far M, GFZ 1,1

« Anpassung auf Grund der kulturell-gewerblichen Funktion
("Ankernutzung") mit Gemeinbedarfsflachencharakter

« Auf Grund eingeschrankter Ertragsfahigkeit und nur eingeschrankt
moglicher rentierlicher Nutzung 30 % Bodenwertabschlag

 GFZ-Umrechnung von 1,5 auf 1,1 mit Hilfe der Berliner
Umrechnungskoeffizienten

P. Schmokel, ObvS, Gepr. Immobilienfachwirtin
Gutachten Uber sanierungsbedingte Bodenwerterhbhung

=> 180 €/m2 x 70/100 x 0,7748/0,5767 = rd. 169 €/m? Anfangswert




Endwertableitung (Prognose)

keine grundstlicksbezogenen sanierungsbedingten
Bodenwerterhohungen, lediglich Werterhohung auf Grund der
sanierungsbedingten strukturellen Entwicklung des Umfeldes.

Gemal Fortschreibung der besonderen Bodenrichtwerte
rd. 30 % strukturelle Bodenwerterhohung in der Zone 20 aus
dem Niedersachsen-Modell (Missstande-MaBnahme-Matrix)

_

Spanne Mitte lvert Spanne Mitte lwrert

m
Struktur (7-9)

Umfeld

Mittelwert

Im Gutachten des Gutachterausschusses uber 4,5 Jahre mit
6,5 % LZS abgezinst = 22,5 % Bodenwertern6hung

P. Schmokel, ObvS, Gepr. Immobilienfachwirtin
Gutachten Uber sanierungsbedingte Bodenwerterhbhung




Endwertableitung (Prognose)

* Nur ein Teil der Sanierungsziele far Wertzone 20 (+ 30 %) und die
angrenzende Wertzone 18 (+ 31 %) ist fur die kulturell-gewerbliche
Funktion des Grundsticks wertrelevant

« Auf Grund der grundstticksspezifischen Merkmale und
nutzungsbezogenen Besonderheiten Dampfung der prozentualen
Bodenwerterhohung auf rd. 15 %.

* nutzungsbezogener Bodenwertabschlag (30 %) analog Anfangswert

=> 180 €/m2 x 0,7748 / 0,5767 x 115/100 x 70/100 = rd. 195 €/m?

P. Schmokel, ObvS, Gepr. Immobilienfachwirtin
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Ausgleichsbetrag unter Wurdigung der Wartezeitklausel
des § 27 Abs. 2 WertV

« 195 €/m2 Endwert (Prognose) ./. 169 €/m? Anfangswert =
rd. 26 €/m2 nominelle Bodenwerternohung

« Wartezeitbertcksichtigung? Nur flr den noch nicht realisierten
Anteil der Werterh6hung, angesetzt 25 % von 26 €/m? = 6,50 €/m?

« Diskontierung tber 3 Jahre (Abschluss der bodenwertrelevanten
MaBnahmen im Umfeld) mit 4,5 % = Dampfungsbetrag < 1 €/m?
=> kein Wartezeitabschlag!
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Ablosebetragsberechnung

 bei freiwilliger Ablésung vor Abschluss der Sanierung
bis Ende 2008 10 % Nachlass (5 % bei Zahlung in 2009 und 2010)
auf den Ausgleichsbetrag.

« 26 €/m? Bodenwerterhohung x 816 m? Grundstlcksflache 21.216 €

Abzgl. 10 % Nachlass (bis Ende 2008) J.2.122 €
Ablosebetrag (bis Ende 2008) 19.094 €
rd. 19.100 €

« keine Hinweise auf das Vorliegen von Anrechnungstatbestanden
1.S.d. § 155 Abs. 1 BauGB.
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

Petra Schmokel

Offentlich bestellte und vereidigte sowie zertifizierte
Sachverstandige in der Sozietat Rek & Dr. Schwenk
MaxstrafBe 3 A, D-13347 Berlin
www.immobilienmarktwerte.de - www.rsp-bewertung.de
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