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Grundstiickswertermittlung

Ermittlung der Ausgleichsbetréage fiir
Grundstiicke im
Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte*
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~Marktkonform, rechtssicher, rationell und transparent.”
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www.Dr-Sattler.de

Auswahl bisher bewerteter Sanierungsgebiete:

e Erfurt, (5 Gebiete),
Hohen Neuendorf (abgeschlossen),
Rathenow, (Abschiuss 2014)
Neuruppin,
Wittstock,

Markkleeberg, (4 Gebiete, Abschluss ein
Gebiet 2013)

Niesky

Reichenbach
Bad Gottleuba
Delitzsch
Neugersdorf u.a.
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A Dr. Herbert Sattler
Ymww Grundstiickswertermittlung
Rechtsgrundlagen fiir die Wertermittiung in

Sanierungsgebieten

e Im Il. Kapitel des BauGB - §§ 136 — 191 BauGB
e Erster Teil, Stadtebauliche Sanierungsmaf3nahmen

§§ 136 — 164 BauGB

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

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

e Anspruch auf Wertermittiungen, die konsequent den
Bestimmungen des BauGB und der ImmoWertV
folgen, hat jeder Grundstiickseigentiimer.
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Pflicht der Gemeinde ]G)r Herbert sattler
rundstiickswertermittlun g

zur Erhebung von Ausgleichs‘rtragen

e Nach dem BauGB ist jede Gemeinde, in der die
Durchfiihrung der Sanierung nach dem vollstandigen
Verfahren beschlossen wurde, gesetzlich zur
Erhebung von Ausgleichsbhetragen von den
Grundstickseigentiimern verpflichtet. (kein
Ermessensspielraum)

e Erhebt die Gemeinde keine Ausgleichsbetrdge muss
Sie damit rechnen, dass sie einen Teil der Férdermittel
zu Lasten des Gemeindehaushaltes an die

Férdermittelgeber zuriickzahlen muss. vewaltungsvorschrit

Stadtebauliche Erneuerung ~ VwVStBauE vom 20. August 2009;
Stédtebauférderungsrichtlinien des Ministeriums fir Infrastruktur und Raumordnung (StBauFR)
vom 9. Juli 2009)

e Kein Grundstiickseigentumer ist von der Pflicht der
Entrichtung der Ausgleichsbhetrage ausgenommen.

4 © Dr. Sattler




Dr. Herbert Sattler

Grundstiickswertermittlung

Ermittlung der sanierungsbedingteré
Bodenwerterhéhung

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

e Die Einschéatzung zur Zustandsverénderun? wird durch
eine zeitweilige Arbeitsgruppe nach der Delphi-Methode
getroffen.

e Die Delphi-Methode ist eine anerkannte, systematische,
mehrstufige Schatzmethode, die dazu dient, Ereignisse
und Trends mdéglichst gut einschéatzen zu kénnen.

e Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung ist abhéngig
von dem Umfang der Zustands&nderung und der Héhe
des Anfangswertes.

43
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1 Zeitwellige Arbeitsgrupp'e Ausgleich§betrége
Nr Name, Vorname Firma / Institution
1 |Herr Siegfied Zenker Bargermeister
2 |Herr Lutz Heinl Amtsleiter im Bauamt
3 |Frau Silke K&hlitz~Junghans Bauverwaltung
4  |FrauSusanne Kah! Bauverwaltung
5 |Hemr Hartwig Barth KEM GmbH
6 |Hemr Wolfgang Techritz KEM K GmbH
7 |Frau Grumbach Gemeinderat/ Sachkundiger Barg
8 |FrauConny Fledler Gemeinderat / Sachkundiger Bomy
9 |Frau Marion Frobel Gemeinderat / Sachkundiger Barg
10 |Hem Franke Gemeinderat / Sachkundiger Bury
11 |FrauUta Kunze Gemeinderat / Sachkundiger Biry
11 |Herr Hans Waegerle Gemeinderat / Sachkundiger Birg
12 |Frau Gabriele Gering - Klehn obuv Sachverstindige
13 |Herr Jorg Sattier IFZK Chemnitz
__1 4 |Her Dr. Satter obuv Sachverstandiger
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Y Grundstiickswertermittlung

2. Grundsatze

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

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

e Das ,Grundgesetz fur die Verkehrswertermittlung,
der § 194 des BauGB gilt auch fur die
Wertermittlung in Sanierungsgebieten.
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A Dr. Herbert Sattler

4w Grundstiickswertermittlung

3. Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung
des Grundstiickes

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung ist die Differenz aus

dem

- Verkehrswert des unbebaut gedachten
Grundstiickes fiir den Qualititsstichtag
Endzustand

und dem

- Verkehrswert des unbebaut gedachten
Grundstiickes fiir den Qualititsstichtag
Anfangszustand.

Grundlagen: BauGB § 194, § 154

ImmoWertV §§2 - 12 und 15-16
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Bodenwerterhohung ¥amw Grundstiickswertermittlung
- Zustandsbedingte Bodenwerterhéhung.
Diese wird unmittelbar fir jedes Grundstiick wirksam.
- Planungsrechtlich bedingte Bodenwerterh6hung

Sanierungsbebauungsplan, §34 BauGB,
planungsrechtliche Entscheidungspraxis der Gemeinde,
Zumutbarkeit prifen.

- Die vorhandene Bebauung bleibt unberiicksichtigt.
Grundsatzregelung nach §16 Abs.1 der ImmoWertV, §
196 Abs.1 BauGB, Ziffer 7 Abs.3 BRW-RL und §28
Abs.3 der WertV.

- Die Werterhohung am Gebaude, verbleibt bei dem
Eigentiimer. (durch Sanierungsmalnahmen oder durch
die Marktentwicklung)
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Grundstiickswertermittlung

Entwicklung Anfangs- und Endwerte

Auseinanderfallen des Qualititsfestschreibungszeitpunktes und des
Wertermittlungsstichtages

Qualitatsfestschreibungszeitpunkl, Qualttatsfestschreibungszeitpunkt,
Anfangszustand Endzustand
Einzel-Entlassung nach ————— e
§ 183 BauGB Endwent / Neuordnungswert
L]
/ | | sanierungsbedingte
. N Boderwerterh5hung bis zum
t > Augachonetrag bei | | | Ende der Samerung,
E _-’..-’ itiger Abldsung | Ausgieichsbetrag
£ — | |
forigeschriebener,
sanerungsunbeeinflusster
§ Anfangswert
Zeit
Beschiuss tber | f6rmii k Adiftvet da
\egberehende ngiécamrﬁeru s < Werlermitthingsstichtag > Sanleruré’mi‘zung nach
er- A § 162 BauGE
suchungan

sanierungsbeeinflusster Bodenwert
sanlerungsunbesinflusster Bodenwert
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¥amw Grundstiickswertermittlung
RS il £
Aus- | ¢
schnitt
aus
der \
Zonen- 5Lk
karte \ ‘
YL
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Dr. Herbert Sattler
Gemeinde soll Gutachten prii Grundstiickswertermittlung
e Beispiel: Auswirkung des Planungsrechtes auf die Zonierung und den
Ausgleichsbetrag
AT RS
ne 10 ) /1 TN gzt
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Zielbaum nach dem Brandenburger Modell - Ausschnitt

siehe auch

Sichsisches Oberverwaltungsgericht, 17.06.2004, 1 B 854/02

Ermittlung der Zustandsunterschiede Dr. Herbert Sattler
‘ORUNDSTOCK SWERTERMITTLUNG|
Beschrelbung dor wertrelevantean sankrungsbedington Zustanduunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanlerun
[ Marktwirksamkeit nach Einschiitzu ni dar 56 Autzlaium hmie : |
Sanierungsgebioet: Ortsmitte Weinb&hia Zone 1 Hauptsirafie { Kirchplate
[Kanneelchnamg das Zustandas fustnd ver Aunsichl suf Sanisrung,  Anfangerustand (i AR AL 188D [Eavadungs-
Lirtand nech Basnligong b & . Endsustand WALIE | zahlfw 2
1 E 3 4 ]
T | [F 150 [ 0 schinde
1
Gerwiegend alypiche toiwarse Typik der georinete geordnele,
Struklur noch vorhanden | Struktur historische Strukiur des
R stactkemes | oood
Nutzung
25,000}
dasolals,
richi sehenswerte
hlorische Areale
25,1
rmangehafia Gestaiung Inom ZusaITerTngenden Inun ‘Vemorgung mit lopm-n Versomgung e
dor mitlg
Grnlchen gwstaitele wohnunganahe |mm-n |wmun.n
Gringachan 25
TH [Fegrinung im Straiienum _[Heana Segrinung im NZUreichende DAGTNING [ IIOMOgans Seraa (M [0MDgens Degranng Bm | opumer Gogrny im
| Straf sncaism | B4 25.0004
- orwadpiiize im Simdenrsum]iVe e nichl | VerwadmOgichiaiien nicht | Verwetimagiichikefien . optmate Ve Smog
Btra 5 \orhandsn susrichend worhanden 25,000
mitare Toiata ndaverhe saaring 0.0
[ I 1 Dursbaricwe the aserung aul 120y

Fiir 3 Baulandzonen des Sanierungsgebietes und 60 Zustands-
merkmalen wurden durch 15 Arbeitsgruppenmitglieder 2.700
Entscheidungen getroffen !!!!
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Wichtung der i ppenkriteri

|1 Alrak e des Nandories
82 Wohnmifieu

83 Gewerbeansiediung

@4 Verkehrsstuation

05 Naherholung

86 Infrastruidur

a7 dkologische Stuation

Wertermittlungsstichtag 01.01.2016
Wertzone Zone Hauptstrafie / Kirchplatz  Sanlerungsgebist . Ortamitie™
-l |lelw|lo|r|nle]l? rloele | 2je
- .. o .. . - = . . .. v - ..
sl |E|lzlz|2|2|2|2|z|z|2|2|2]|2|z=z
)
o |3 |8|3|85|3|8|8|8|8 |35 |85|8[85[818
Wichtung In % . il
"1_Auraktivitat dos Standortes | 16,9 | 20,0 | 205 | 20,0 | 17.1 | 185 | 196 | 15.2 | 148 [ 14, 102 | 135 | 167 | 176 | 780 |
2_Wohnmilieu 11200 205 | 167 | 229 | 167 | 118 X 4, 1 2 |20d 162167 (147|200 |
3 _Gewerbeansledlung ,9 | 16.4 | 12,8 | 10, A 1B ]| 5 X 4 K .7 | 102 ] 135 ] 10.0 7] 10
4 Varkehrssituation 0 | 184 | 128 | 10,4 4 16.7 | 13, 2] 18, 323 [ 143 ] 135 | 167 15,4
5 Naherholung K 50 | 154 | 16 57 | 111 | 13 18, 1 8 5 | 62|18 A 50
| 6 _Infrastruktur 4| 132 [ 154 | 13, 7.4 [ 16.7 | 13 16, 18, 6 | 16,1 | 20.4 | 16, 7 J 160
7_skologleche Shuation 4 | 50 | 26 | 133|114 ] 66 | 1657 | 61 | 37 | 88 | 268 [163| 81 | 11.7 [ 118 60
Summa der Wichtungsfakioren | 100,0 160,0 100,0]100,0 100,01 1000 100,0] 100,0] 100,0{100,0{100,0] 100,0] 100,0 | 100,0] 100,0| 100.0

Fiir 7 Zustandsgruppen in den 3 Baulandzonen wurden durch 15
Arbeitsgruppenmitglieder 315 Entscheidungen getroffen !
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WICHTUNGSFAKTOREN LAGE EINGEBEN
Schatzen See die Wictungsfaktoren nach thiem p Jichen Empfinden life den batigen Zustand fur jede einzefne
Zone ein,
Btte nehimen Sie die Finschatning fur alte 3 Zoden und afle Faltoren vor.
Bewegen Sie bitte feden der Schieberegler, auch wenn Ste das Kriterfum als unvdchti bewestent Soast kennzeictingt das
Programm die Elngabe als ‘nicht bewertet!,
FAUCUSTHEBEL-STRARE
Treflesn Sie sine: Auswishl anwichtig wichtig P cal GA2
Atrabthdtat des Standorts.  ESSRERNESESSS IRREER 503 1000186
Wohnmiics PSR o 00 a6
Gewerbranssediuny EENIEETIEETE 23 00 47
Verkehrssitustion 58 00 1L6
Nalveihalirig EEEEEINETIEIE s 00 163
Irtractiubiur IEENETTTE T o3 00 166
Okologische Stuation AIEEIENEEEEEIE 58 00 116
3 HAUPTSTRARENOHD
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Neugersdorf
In Bearbeitung: Attraktivitat des Standortes, Stadtbild | Schritt 2 von 23

ATTRAKTIVITAT DES STANDORTES, STADTBILD
ZONE: 1_AUGUST-BEBEL-STRABE

Bitte schatzen Sie sowohl den Anfangs- als auch den Endzustand ein.
>> Bewertungsstichtag fur Anfangszustand (Beginn der Sanierung): 20.09.1993
>> Bewertungsstichtag fir Endzustand (Ende der Sanierung): 31.12.2016

AUSPRAGUNG DES HISTORISCHEN CHARAKTERS DER INNENSTADT
Zustand Anfangszustand Endzustand 0
desolates, orientierungsersch des Erscheinungsbild

O @]
iberwiegend atypische Bebauungsformen ® O
teilwelsa Typik der geordneten Struktur noch verhanden O O
stidtebaulich geordnete Strukdur (@] ®
stidtebaulich geordnete, historische Struldur des Stadtkemes QO (@]
ABOESCHLOSSENE STANDORTENTWICKLUNG

TOURISTISCHE ANZIEHUNGSKRAFT

ANGEBOT AN GRUNFLACHEN UND FARKANLAGEN

BEGRUNUNG it STRAZENRAUM

VERWEILPLATZE 1M STRABENRAUM, STRABENMOBLIERUNG

© Dr. Sattler
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Marktkonforme Ermittiung des Ausgleichsbetrages
fiir das jeweilige Grundstiick nach ImmoWertV

§ 3 Wertermittlungsstichtag und allgemeine
Wertverhiltnisse

§ 4 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand
§ 5 Entwicklungszustand

§ 6 Weitere Zustandsmerkmale wie
Art und MaR der geplanten baulichen Nutzung,
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen,
abgabenrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale,
die tatsédchliche Nutzung,
die Grundstiicksgréfe,
der Grundstiickszuschnitt und die Bodenbeschaffenheit
Eignung als Baugrund, ........

§ 11 Indexreihen
§ 12 Umrechnungskoeffizienten 20

© Dr. Satiler
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Die Richtwertgrundstiicksgréfe im ¥amw Grundstiickswertermittlung

Sanierungsgebiet betragt 600m?

Dr. Herbert Sattler

Abhéngigkeitder spezifischen Bodenprelse von der
GrundstiicksgréBe in Weinbdhla

3

S
8

3

%

Umrechnungsfaktor
&

0.400 b L % 3 i 4____5:_.!' [
0 ~200 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600 1.800 2000
- Grundstiicksgrofie '
Nach § 6 der ImmoWertV
19 © Dr. Satiler

Einsparung bei vorzeitiger Ablésun

Dr. Herbert Sattler

Grundstiickswertermittlung

Einsparung for den Grundstiickseigentimer bei vorzeitiger Abl6sung des
Ausgleichsbetrages durch Discontierung geman § 2 der ImmoWertV

Ausgleichsbetrag zum Ende der Sanierung
Entschei;iunﬁs R ﬂg'm:;gg“w : 3
-bereich der Agsgleichbatrages ! R :
Elgentumer o | Zu zahlender
[STE ) MR ; Ausgleichs-
“Abschlag et betrag
max. 20 % :
Zelt
d"uum ; o Beltragebeschel ;
Gawibhr- ¥ :
ung dos . zahlender ik rung
maximalen ol > . d
Abschiages ‘Betrap bel vorzeitiger kein Abschlag
" ‘|Ablssung
01.03.2016 31052016 422017 O D Galllar 2015
der zum Beginn Zeitpunkt des ehe Endes
der Erhebung der Ausgleichsbetriige dervgam;\:mmm
20 © Dr. Satilsr m
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¥amw Grundstiickswertermittlung
Diskontierung gemaR § 2 der ImmoWertV

Einsparung durch vorzeitige Zahlung des Ausgleichsbetrages

Ablésezeitraum 01.03.2016 bis  31.12.2017

Zeitraum in Tagen 670
Zeitraum in Jahren n 1,836
Zeitraum in Monaten ) 22,027
mogliche maximalen Einsparung 20,0%
Abzinsungssatz pro anno P 12,9%
g=1+p/100 1,12930

21 ©Dr. Saltler
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amw Grundstiickswertermittlung

Basisdaten Sanierungsgebiet
,Ortsmitte* in 01689 Weinbdhla

VU Satzung Zielstellung Grole des
Beschluss Beschluss  Aufhebung des SAN -
Gebietes Gebietes
Datum Datum Datum m?

19.11.1990 19.11.1992 31122017 303.700
it. SAN Trager

Ausgleichs- Anzahl Richtwert Ubesschiaglich
betrags- Grund- Grund- emitteker
pflichtige stucke icksgroRe  Ausgleichsbetrag
Flache Ausgleichs- m? €
m? betrag
182.069 238 600 486.000 *
22 © Dr. Sattler
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¥amw Grundstiickswertermittlung

5. Plausibilitatspriifung

Einschétzung zur méglichen H8he des grundstiicksbezog 1 Ausgleichsbetrages unter Beriicksichtigung
vorfristiger Abldsung
Gesamtfiache nach der Flursticksfiste 302.700 m? GriBa, Vorfrist- gl Hihe gliche Hohe
davon ] £ ig 1820680 ' und des Ausgleichs4{des Ausgleichs-
P Varke h 1~ |betrag N
plichiige Fliche abschlag
Zone m €' € € €/m?
1 HauptstraBe / Kirchplatz 63685 5,00 318425 0,75 238.819 3,78
2 Ortszentrum Nord 43772 5,00 218.860 0,75 164,145 3,75
3 Ortszentrum West 18.874 5,00 94368 0,75 70776 3,75
4 Hausgirten / Grilnfllichen 20.715 035 7.250 0,5 3625 0,18
§ Gemeinbedarfsfiiche 22124 1,00 22.124 0,4 8850 0,40
6 Parkplatz 12800 1,00 12.800 0 [ 0,00
gl osf ine Fliche 182.069 3,70 673.927 486.214 2,67
7 Verkehrsfliiche 121.631 hierfir erfolgt kelne Wertfestaetzung
| |
23 ©Dr. Satiler

Plausibilitatskontrolle - 1

A Dr. Herbert Sattler
/[ 4

Grundstiickswertermittlung

Land ; |5achsen

Ot in 01689 Weinbthia

Sanin eblst: Sanierungsgabiat Orsmitta®

Grishe des Sanienngsgabisles 303.700 mt
ausglsichsbotragsplichtige Fiiche 182.069 m
Elrwohner 10.500

| Sanisrungszeitraum von 19.11.1592 bis 31122017

sanisnngsrelevante Kosten (Bund, Stadt, Land)

Im Rahmen der Stadtebaufbrderung zuwendungsfahipe uwd
‘ 14.750.438 €
81,02 Efm*

darurter Kosten, dis auf die Gamainds entfalizn

ﬁ 3734852 €
15,59 e

danmier eingeseizter und geplanter Sanienmgsautwand (B5 /

B9 3.441.200 €
(81 5: Anlage und Gestallung von 6ffentfichen Straien, Wegen, Pltzeny “ 1,33 o
a.

@6 tvt An'inger) 2um. Spieders N Kirder urvd
pglicher erheb A lsichsbetrige c 486.000 €
Deckungsbeitrag des Ausglei ges an dem geplanten Sank gsaufwang insg "

H 3,29 %
Deck itrag des A t an den Kosten, dle auf die Gemeinde #itfallen

10,26 %
e h ermittelte sanienngsbedingts zonale Bod rhahung 3,70 €m?
tberschifigich emitteftar durchschnittichar Wartzuwachs 7,46 %
Entscheidung ichder G nach § 154 2a des BauGB / 18,20 €/m*
24 © Dr. Sattler
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¥amw Grundstickswertermittlung

Vertrag iiber die vorfristige Ablésung des
Ausgleichsbetrages gemaf
§ 154 Abs. 3 S. 2 BauGB

§ 4 Ablésung des Ausgleichsbetrags........

(4) Die Parteien sind sich daruber einig, dass der
so errechnete Betrag zutreffend und angemessen
ist. Dies gilt auch dann, wenn spatere
Wertermittlungen ergeben sollten, dass die
Erh6hung des Bodenwerts héher oder niedriger ist
als hier angenommen. Nacherhebungen von
Ausgleichsbetriagen werden damit
ausgeschlossen.

25 © Dr, Saftler

Was ist durch die Gemeinderate zu beschlieRBen:

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

e Hohe des Abzinsungssatzes bei der
vorzeitigen Ablésung der Ausgleichsbetrage,

e Lange des Karenzzeitraumes fur die maximale
Hohe der Abzinsung

e Zustimmung zur Zonierung als Grundlage der
planungsrechtlichen Entscheidungspraxis der
Gemeinde,

e Art der Bekanntmachung des Gutachtens und /
oder der Zonenrichtwertkarte

26 © Dr, Satiler
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Fazit; ¥mmw Grundstiickswertermittlung

e Wer fiir die Grundstiickseigentiimer und die
Gemeinde etwas Gutes tun will, sorgt dafiir, dass
zum friihestmoglichen Zeitpunkt der ohnehin
fillige Ausgleichsbetrag abgelést wird. Der
Grundstiickseigentiimer erhilt durch die
Abzinsung eine Rendite die auf dem Kapitalmarkt
nirgendwo ohne Risiko zu erzielen ist.

¢ Dieser Ablésebetrag flieBt wieder der Sanierung zu,
wodurch weitere MafRnahmen im Sanierungsgebiet
finanziert werden konnen.

e Nach Aufhebung der Sanierungssatzung sind
Ausgleichsbetrige mit dem Fordermittelgeber zu
verrechnen. Sie stehen also der Gemeinde nicht
mehr vollstandig zur Verfligung. Ggf. Riicknahme
von Bewilligungsbescheiden.

27 € Dy, Satiler

A Dr. Herbert Sattler
A

Grundstiickswertermittlung

Aus dem GA des GAA MeilRen

20131170 Seite 34 von 53

Aligemeiner Hinwels

Aus dem o. a. Schriftsatz ist ersichflich, dass die nachstehend aufgefOhrien sanierungsbedingten
Bodenwettstelgerungen tsilgebietsbezogen sind. Sie ersefzen nicht die grundstlicksbezogene Er-
mittiung sanierungsbedingter Bodenweristeigerungen. Die Bemessung der Ausgleichsbetrage so-
wie die Anrechnung der Aufwendungen nach § 155 BauGB liegen in der Kompetenz der Gemein-
de, die die Ausgleichsbetrége i.d.R. durch Bescheid anfordert (§ 154 Abs. 4 BauGB}).

28 © Dr. Sattler
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¥amw Grundstiickswertermittlung

Danke fur Ihr
Hnteregse

Fir interessierte Burger stehen unter
www.dr-sattler.de
im Downloadbereich kostenlos weitere
Fachinformationen zur
Grundstickswertermittlung zur Verfiigung

© Dr. Satller
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