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BODENWERTERHOHUNGEN UND AUSGLEICHSBETRAGE IN SANIERUNGSGEBIETEN

Einleitung

1 Einleitung

Man darf dieser Erganzung zur 'Praxishilfe Sanierung' durchaus
ein Danke an die Benutzer vorausschicken, die durch die Benut-
zung der Broschiure in i h r e r Sanierungspraxis zum Erfolg
der Praxishilfe beigetragen haben. Die Reaktionen aus der Pra-
xis waren durchweg positiv. Und wenn Aufbau und Layout so-
gar anderen Orts kopiert werden, dann dirfen sich die Verant-
wortlichen darin bestarkt sehen, die Praxishilfe fortzuschreiben
und zu aktualisieren.

Die vorliegende Erganzung beginnt mit aktuellen Angaben zum
Stand der SanierungsmaBnahmen im Land Brandenburg und
stellt danach die SanierungsmaBnahmen in den Kontext der
aktuellen Stadterneuerung. Damit soll deutlich gemacht wer-
den, dass SanierungsmaBnahmen heute zu einem 'MaBnah-
menbiindel' besonderer stadtebaulichen MaBnahmen nach dem
zweiten Kapitel des Baugesetzbuches (BauGB) gehoren.

Fir die Gutachterausschiisse werden danach noch einmal die
Anderungen in der seit dem 01.07.2010 rechtskréftigen Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in Bezug auf die
Wertermittlung im Rahmen von besonderen stadtebaulichen
MaBnahmen vorgestellt. Dabei wird der teilweise verbreiteten
Auffassung entgegen getreten, die ImmoWertV verzichte auf
Regelungen fiur die Wertermittlung in MaBnahmegebieten. Das
Gegenteil ist richtig. Nicht zuletzt durch Vertreter der mit stad-
tebaulichen MaBnahmen befassten Stellen in Brandenburg be-
fordert, enthdlt die Verordnung nunmehr Festlegungen der An-
wendbarkeit nicht normierter Wertermittlungsverfahren sowie
Aussagen zu den Qualitatsstichtagen oder zur Berticksichtigung
kiinftiger Entwicklungen.

Der Obere Gutachterausschuss des Landes Brandenburg hat die
beteiligten Gemeinden, Sanierungstrager und Gutachteraus-
schisse zum Stand der SanierungsmaBnahmen in ihrem Ver-
antwortungsbereich befragt. Die Antworten finden sich in die-
sem Heft. Erganzt werden diese durch Angaben des Lan-
desamts flir Bauen und Verkehr. Ein wichtiger Bestandteil der
Antworten besteht in der Mitteilung bestehender oder zu erwar-
tender Problemfelder.

Die Praxishilfe geht allerdings nicht auf Einzelfragen ein. Nach
wie vor besteht das Anliegen darin, den Beteiligten in einer Sa-
nierungsmaBnahme den rechtlichen und fachlichen Rahmen
aufzuzeigen, der mdoglichst gemeinsam gefiillt werden sollte.

SchlieBlich werden den Lesern Gerichtsentscheidungen an die
Hand gegeben, mit deren Hilfe die immer wieder neu entfach-
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ten Grundsatzfragen zur Wertermittlung in Sanierungsgebieten
evtl. leichter beantwortet werden kénnen.

Hinter allen Ausfiihrungen steht die Feststellung, dass sich die
Sanierungs- oder besser die MaBnahmepraxis verandert hat. Da
ist die zunehmende Dominanz des Stadtumbaus, da ist die be-
vorzugte Anwendung konsensualer Verfahren und da ist vor
allem die Erwartung der Betroffenen in Transparenz und Ver-
bindlichkeit gemeindlicher Aktivitdten. Und schlieBlich ist immer
wieder neu die Frage zu beantworten, wie der Grundstlicks-
markt auf die stadtebaulichen MaBnahmen reagiert.

Diese Anderungen und Erwartungen lassen sich in wenigen
Punkten zusammenfassen.

1.

Der Grundstiicksmarkt in Stadten erkennt bauliche oder
Stadt ordnende MaBnahmen nicht mehr ausschlieBlich als
Wert fordernde MaBnahmen an. Veranderungen im Wertni-
veau bedirfen neben der stadtebaulichen Reparatur oder
Neugestaltung der Integration wirtschaftlicher, sozialer und
kultureller Aspekte. Der Gesetzgeber hat diese Entwicklung
erkannt und die besonderen stadtebaulichen MaBnahmen
nach dem Baugesetzbuch zu einem MaBnahmenstrauf3 ge-
biindelt. Dazu gehdren Stadtumbau und SanierungsmaB-
nahmen genauso wie MaBnahmen der Sozialen Stadt oder
die Forderung privater Initiativen zur Stadtentwicklung.
Diese werden von Land und Bund mit der Auflage des Pro-
gramms Stadtumbau II und der Férderung von Umstruktu-
rierungsmaBnahmen sowie mit Aktivitaten zur Revitalisie-
rung der Innenstadte finanziell flankiert.

Stadterneuerungserfolge lassen sich immer weniger allein
durch regulierende oder dirigistische MaBnahmen erzielen.
Die betroffenen Birger missen ermutigt werden, sich in
die Entwicklung ihrer Stadte einzumischen. Auf diese Weise
kann der Erwerb von Grundstlickseigentum oder die Ver-
mietung von Wohnungen und Gewerberdumen angeregt
und belebt werden. Auch hier gibt das Baugesetzbuch Hil-
festellung. Zahlreiche Beispiele der Blrgereinmischung zei-
gen die neue Richtung an. Der Grundstiicksmarkt nimmt
derartige Aktivitaten wahr und honoriert diese, wenngleich
nicht immer im ersten Anlauf.

Die Gemeinden miussen lernen, Planung verbindlich zu ma-
chen. Dazu braucht es nicht immer unbedingt das Institut
der verbindlichen Bauleitplanung. Die Konzepte liber Ziele
und durchzufiihrende EinzelmaBnahmen missen aber von
den Gremien zur Kenntnis genommen oder besser verab-
schiedet werden. Und die Konzepte miissen der Offentlich-
keit rechtzeitig bekannt gemacht, vertreten und diskutiert

Einleitung

MaBnahmenstrauf

Biirger beteiligen

Planung verbindlich machen
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Einleitung

Anforderungen an die Wert-
ermittiung

werden. Die Gemeinde verliert dadurch nicht an Planungs-
flexibilitat, insbesondere dann nicht, wenn sie den Beteilig-
ten und Betroffenen lber die Dynamik von Planungen auf-
klart und Veranderungsvorschldgen gegenliber offen ist.
Wohnungsbaugesellschaften, Unternehmen und Banken
reagieren nur investiv, wenn sie die Entwicklung einer
Stadt hinreichend sicher abschatzen kénnen. Fehlen diese
Verbindlichkeiten, verharrt der Grundstiicksmarkt besten-
falls abwartend.

Wertermittlungen in Stadterneuerungsgebieten nach dem
besonderen Stadtebaurecht missen Uberschaubarer, ver-
standlicher und nachvollziehbarer gestaltet werden. Damit
die Teilnehmer des Grundstlicksmarktes Fachaussagen in
ihrer Planung berlicksichtigen kénnen, muss in den Gutach-
ten erkennbar werden, an welcher Stelle sich Wertaussa-
gen auf Kauffalle beziehen und wo Prognosen Uber anzu-
nehmende Entwicklungen aufgestellt werden. Die Aussage-
kraft und Belastbarkeit von Wertmodellen sollte von Gut-
achterausschiissen und Sachverstandigen im Gutachten
selbst diskutiert werden.

Dort, wo sich Wertermittlung nicht auf Kaufpreise stiitzen
kann, mussen Marktindikatoren verfolgt und ausgewertet
werden. Dazu gehéren z.B. Informationen Uber die Ein-
wohnerentwicklung und den Wohnungsleerstand, Beschaf-
tigungszahlen, Auskiinfte zur Miethéhe, Angaben zur Ent-
wicklung des BIP, der Entwicklung der Kulturangebote fir
die verschiedenen Bevolkerungsgruppen u.a.

Die Plausibilisierung der Ermittlung von besonderen Boden-
richtwerten oder grundstlicksbezogenen Anfangs- und
Endwerten durch Marktindikatoren sichert die Marktndhe
und verbessert die Akzeptanz bei Beteiligten und Betroffe-
nen.
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Stand der SanierungsmaBnahmen in Brandenburg

2 Stand der Sanierungsma3nahmen in
Brandenburg

Die Nachfrage beim Landesamt fir Bauen und Verkehr zum
Stand der stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen gemaB § 136
ff BauGB ergab folgendes:

Zu Beginn des Jahres 2012 befinden sich noch 160 Gesamt-
maBnahmen im Forderverfahren, von denen 36 im einfachen
und 124 im umfassenden Sanierungsverfahren durchgefiihrt
werden.

Die Uberwiegende Anzahl der SanierungsmaBnahmen werden
im Rahmen der Férderprogramme des Bundes und der Lander
durchgefiihrt.

Hierzu zahlen

- das Bund-Lander-Programm Stadtebauliche Sanierungs-
und EntwicklungsmaBnahmen (S-Programm) zur erhalten-
den Erneuerung und funktionalen Starkung der Innenstadte
(mit 124 MaBnahmen),

- das Bund-Lander-Programm Stadtebaulicher Denkmal-
schutz (D-Programm) zur Unterstiitzung der Erhaltung der
besonders wertvollen historischen Stadtkerne (mit 36 MaB-
nahmen) und nachgeordnet

- weitere Programme wie das Bund-Lander-Programm der
Sozialen Stadt (STEP-Programm) mit dem Ziel, soziale
Problemgebiete zu selbstdndig lebensfahigen Stadtteilen
mit positiver Zukunftsperspektive zu machen.

GesamtmaBnahmen im umfassenden Verfahren wurden bislang
noch nicht abgeschlossen. Im einfachen Verfahren gab es bis-
her 3 férmliche Abschlisse.

Von den 160 GesamtmaBnahmen erhalten 47 weiterhin Zuwen-
dungsbescheide im Bund-Lander-Programm. Die Anzahl der
geplanten Abschlisse in den nachsten Jahren sind der folgen-
den Ubersicht zu entnehmen:

Jahr geplante Schlussabrechnungen
einfaches Verfahren umfassendes Verfahren

2012 13 31

2013 8 17

2014 2 13

2015 3 6

2016 4 13

Programmspektrum
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Den Gemeinden wurden mit dem Rundschreiben des LBV Nr.
3/01/2010 (http://www.lbv.brandenburg.de/184.htm) der Leit-
faden zur Schlussabrechnung von GesamtmaBnahmen zur Ver-
flugung gestellt. Dieser soll den Gemeinden als Grundlage fur
die Erstellung der Schlussabrechnung von stadtebaulichen Ge-
samtmaBnahmen dienen.

Gegenstand der Abrechnung ist die jeweilige GesamtmaBnah-
me. In die Abrechnung einzubeziehen sind bei Sanierungsmag-
nahmen die maBnahmebedingten Ersatz- und Ergéanzungsgebie-
te. Die Abrechnung erfasst alle bei der Vorbereitung und Durch-
fuhrung der GesamtmaBnahme angefallenen Einnahmen, Aus-
gaben und Vermdégenswerte.

Die Schlussabrechnung besteht aus einem zahlenmaBigen
Nachweis und dem Abschlussbericht.

O

Die Schlussabrechnung der GesamtmaBnahme ist dem
Landesamt fiir Bauen und Verkehr (LBV) innerhalb von
zwolf Monaten nach dem Abschluss der stadtischen Ge-
samtmaBnahme vorzulegen. Der Abschluss der stadti-
schen GesamtmafBnahme erfolgt im Regelfall im Jahr
der letzten ausgereichten Verpflichtungsermachtigung.

Griinde fiir eine Laufzeitverlangerung der stadtischen
GesamtmaBnahme kénnen sein:

1. finanzielle Mittel aus vorzeitigen
AblGsevereinbarungen

2. finanzielle Mittel aus Vorfinanzierungen von zu
erwartenden Ausgleichsbetrdgen

Mit diesen Mitteln kdnnen weitere bestdtigte Einzelvor-
haben innerhalb der GesamtmaBnahme realisiert wer-
den. Eine Laufzeitverlingerung der stiadtischen Ge-
samtmaBnahme ist beim LBV zu beantragen.

b
Das Landesamt fiir Bauen und Verkehr empfiehlt den
Gemeinden, auf der Grundlage des § 154 Abs. 3 Satz 2
BauGB iiber vorzeitige Ablésevereinbarungen die zu
erwartenden Ausgleichsbetrage friihzeitig einzunehmen
und fiir die Erreichung der Sanierungsziele zu verwen-
den. Ferner wird empfohlen, dass die zu erwartenden
Einnahmen aufgrund von Ausgleichsbetrdgen iiber Vor-
finanzierungen der Gemeinde fiir die Sanierungsziele in
Anspruch genommen werden. Die Vorfinanzierungen
konnen dann iiber die Einnahme von Ausgleichsbetra-
gen abgelost werden.
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Sanierung im Rahmen der aktuellen StadterneuerungsmaBnahmen

3 Sanierung im Rahmen der aktuellen
StadterneuerungsmaBnahmen

Jahrzehntelang galten stadtebauliche SanierungsmaBnahmen
als das geeignete Instrument einer im offentlichen Interesse
stehenden stadtebaulichen Erneuerung. Der Fokus war dabei
auf die Behebung stadtebaulicher Missstdnde durch bauliche
MaBnahmen auf den betroffenen Grundstiicken und auf die
Verbesserung und Umgestaltung der stadtebaulichen Umge-
bung gerichtet. Die zundchst im Stadtebauférderungsgesetz
geregelten und spater in das Baugesetzbuch bernommenen
SanierungsmaBnahmen dienten der Wiederherstellung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Sicherheit der in
den Sanierungsgebieten wohnenden und arbeitenden Men-
schen.

Zu den Zielen stadtebaulicher SanierungsmaBnahmen zahlen
allerdings auch die Verbesserung der Siedlungsstruktur sowie
die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung der betroffenen
Ortsteile. Damit dienen stadtebauliche SanierungsmaBnahmen
der Stadterneuerung.

Es gehdrte zu den schwierigsten stadtplanerischen Erkenntnis-
sen der neunziger Jahre, dass sich die Stadte nicht mehr allein
unter Einsatz stadtebaulicher MaBnahmen um- und neu gestal-
ten lieBen. Mit den SanierungsmaBnahmen war vielerorts Stadt-
reparatur gegliickt. Die Stadtentwicklung nahm aber immer 6f-
ter nicht den gewiinschten Verlauf. Restaurierte Fassaden, re-
parierte StraBendecken, begriinte Innenhdfe und erneuerte
Ver- und Entsorgungsleitungen verbesserten zwar das Erschei-
nungsbild eines Stadtgebiets, verhinderten aber nicht den Ver-
lust von Arbeitsplatzen oder den Wegzug der arbeitsfahigen
Bevolkerung. Die unter den Schlagwértern Demographische
Entwicklung, Migration der Arbeitskrafte und globale Konkur-
renz diskutierte Entwicklung bewirkte zunehmend die Schrump-
fung kleiner und mittelgroBer Stadte, so auch in Brandenburg.
Sollte Stadterneuerung nachhaltig gelingen, mussten die Sanie-
rungsmaBnahmen um neue offentlich zu veranlassende und zu
fordernde MaBnahmen erganzt werden.

Dementsprechend wurde der Stadtumbau als neues Instrument
einer umfassenden Stadterneuerung eingeflihrt und in das
Baugesetzbuch aufgenommen. Er umfasst MaBnahmen des so-
zialen Ausgleichs und der sozialen Ertlichtigung von Stadtgebie-
ten, die nicht mehr nur zu reparieren, sondern inzwischen auch
teilweise neu zu konzipieren und zu gestalten waren.

Flankiert wird der Stadtumbau durch MaBnahmen der Sozialen
Stadt und durch inzwischen auch gesetzlich verankerte private

Sanierung als Stadtreparatur

Externe Einflussfaktoren

Erweiterung stiadtebaulicher
MaBnahmen

11
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Sanierung im Rahmen der aktuellen StadterneuerungsmaBnahmen

Uberlagerung von Sanie-
rungs- und Stadtumbaumag-
nahmen

12

Initiativen zur Stadtentwicklung. Erhaltungssatzungen und stad-
tebauliche Gebote vervollsténdigen den Kanon der besonderen
stadtebaulichen MaBnahmen nach dem Baugesetzbuch.

SanierungsmaBnahmen stehen heute somit im Kontext weiterer
stadtebaulicher MaBnahmen, die insbesondere auch die sozia-
len und wirtschaftlichen Aspekte im Blickfeld haben. Die Ge-
meinden verwenden dabei dieses stadtebauliche Instrumentari-
um variabel. Wo bereits SanierungsmaBnahmen in der Durch-
fuhrung stehen, werden diese um MaBnahmen des Stadtum-
baus oder der Sozialen Stadt erganzt. Anderen Orts werden
Uber Gebiete des Stadtumbaus auch Sanierungsgebiete gelegt.
SanierungsmaBnahmen dienen dann haufig der Steuerung des
Stadtumbauprozesses.

In allen Fallen folgen die Gemeinden dem Willen des Gesetzge-
bers, das geschaffene gesetzliche Instrumentarium und die
damit verbundenen stddtebaulichen Forderungen fiir eine
nachhaltige Stadterneuerung und Weiterentwicklung der Stadte
zu nutzen. Die Problemstellungen, die sich in der Durchfiihrung
der verschiedenen MaBnahmen fiir die Gemeinden ergeben,
sind allerdings noch langst nicht ausgeleuchtet.

Die Praxishilfe flir Brandenburg geht bereits auf die veranderte
Situation ein, indem sie die Uberlagerung von Sanierungs- mit
StadtumbaumaBnahmen mit Blick auf die Auswirkungen fir die
Wertermittlung beleuchtet. Wurde zuriickblickend die Frage der
Ausgleichsbetragserhebung in Uberlagerten Sanierungs- und
StadtumbaumaBnahmen allerdings nur vereinzelt diskutiert,
stellt sich diese Problematik nun &fter. Wenngleich die Praxishil-
fe zu dieser Frage einen allgemeinen Ldsungsvorschlag unter-
breitet, sollte die Frage jeweils im Einzelfall erértert und unter
Einschaltung aller Beteiligten beantwortet werden.

An dieser Stelle sollen die Gemeinden ermutigt werden, die
Festlegung der Qualitatsstichtage bei iberlagerten MaBnahmen,
die Zuordnung der EinzelmaBnahmen und die Feststellungen
der Auswirkungen auf den Bodenwert gemeinsam mit den
MaBnahmetragern und Gutachterausschilissen zu erértern.

Die Gemeinden sollten dabei ihre Planungen fiir alle Beteiligten
und Betroffenen nachvollziehbar und soweit méglich verbindlich
gestalten. Das gilt auch unter der MaBgabe, dass im Zuge der
MaBnahmen zur Stadterneuerung die Inhalte von Stadtentwick-
lungsplanen den jeweils aktuellen Planungen angepasst werden
mussen.

Auch in diesem Fall gilt die Maxime der Praxishilfe, wonach
komplexe stadtebauliche Aufgaben nur im Zusammen- und
Wechselspiel aller Beteiligten bewdltigt werden kénnen. Fir die
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Sanierung im Rahmen der aktuellen StadterneuerungsmaBnahmen

Aufgabe der Ermittlung von maBnahmebedingten Bodenwerter-
héhungen und Ausgleichsbetragen bedeutet dies insbesondere
die Zusammenarbeit von Gemeinden, MaBnahmentragern und
Gutachterausschussen.

13
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Wertermittlung im Rahmen von SanierungsmaBnahmen nach der ImmoWertV

Wegfall erganzender
Vorschriften

14

4 Wertermittlung in SanierungsmaBnahmen nach
der ImnmoWertV

Mit dem Inkrafttreten der 'Verordnung Uber die Grundsatze flr
die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken (Immo-
bilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)' am 01.07.2010
sind die Regelungen der WertV vom 06.12.1988 nicht mehr
anzuwenden. In diesem Abschnitt werden die Auswirkungen
der ImmoWertV auf die Wertermittlungen in Gebieten des
besonderen Stadtebaurechts nach den §§ 136 ff BauGB darge-
stellt.

Die ImmoWertV enthdlt im Gegensatz zur WertV 88 keinen
besonderen Abschnitt, in dem die Verfahren fir die Wert-
ermittlung bei MaBnahmen nach dem besonderen Stadte-
baurecht des BauGB zusammengefasst werden. Die Regelungen
finden sich nunmehr im Rahmen der allgemeinen Verfahrens-
grundsatze des Abschnitts 1 der ImmoWertV.

Die WertV 88 erganzte die Vorschriften des Baugesetzbuchs
von 1986. In diesem waren die Regelungen des allgemeinen
und besonderen Stadtebaurechts aus BBauG und StBauFG zu-
sammengeflihrt worden. Es lag daher nahe, diese Zusam-
menflihrung auch in der WertV 88 durch Aufnahme erganzen-
der Vorschriften zur Wertermittlung in formlich festgelegten
Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen abzubilden.

Die bisherigen Vorschriften der §§ 26 bis 28 WertV implizierten,
dass fur die Wertermittlungsaufgaben in Sanierungsgebieten
und Entwicklungsbereichen von den Gutachterausschiissen In-
formationen (ber den Bodenwert von Vergleichsgrundstiicken
und deren Ertragverhaltnisse in verwendbarer Form zur Verfi-
gung gestellt werden kénnen.

Der Verzicht auf erganzende Wertermittlungsvorschriften fur die
Wertermittlung in formlich festgelegten Sanierungsgebieten und
Entwicklungsbereichen in der ImmoWertV wurde mit dem Hin-
weis begriindet, dass es sich gezeigt habe, dass die Praxis die-
ser Regelungen nicht mehr bedarf. Die notwendigen Aussagen
wirden sich bereits durch sachgerechte Auslegung der BauGB-
Vorschriften ergeben. Lediglich die im Zusammenhang mit dem
Ausgleichsbetrag getroffene Regelungsaussage des § 28 Abs. 3
WertV zur Bodenwertermittlung bei bebauten Grundstlicken
sollte nach Auffassung eines Sachverstandigengremiums zur
Vorbereitung der ImmoWertV in eine allgemeine Vorschrift zur
Bodenwertermittlung integriert werden. Der Verordnungsgeber
ist diesem Vorschlag in der Abfassung der ImmoWertV weitge-
hend gefolgt.
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Wertermittlung im Rahmen von SanierungsmaBnahmen nach der ImmoWertV

Daruber hinaus finden sich direkte Verweise auf die Anwendung Direkte Verweise auf beson-
der ImmoWertV bei Bewertungen im Rahmen des besonderen deres Stidtebaurecht
Stadtebaurechts in folgenden Paragraphen der ImmoWertV:

S

§ 4 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

Abs. 3: Neben dem Entwicklungszustand ist bei der Wertermitt-
lung insbesondere zu beriicksichtigen, ob am Qualitatsstichtag:

1. eine anderweitige Nutzung von Flachen absehbar ist,

2. Flachen auf Grund ihrer Vornutzung nur mit erheblich tber
dem {blichen liegenden Aufwand einer baulichen oder
sonstigen Nutzung zugefiihrt werden kénnen,

3. Flachen von stiadtebaulichen Missstanden oder er-
heblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten be-
troffen sind,

(..)

§ 10 Bodenrichtwerte

Abs. 2: Von den wertbeeinflussenden Merkmalen des Boden-
richtwertgrundstiicks sollen der Entwicklungszustand und die
Art der Nutzung dargestellt werden. Zusatzlich sollen darge-
stellt werden:

(...)

3. bei férmlich festgelegten Sanierungsgebieten (§ 142
BauGB) und formlich festgelegten Entwicklungsbe-
reichen (§ 165 BauGB) der Grundstilickszustand, auf den
sich der Bodenrichtwert bezieht; dabei ist entweder der
Grundsttickszustand vor Beginn der MaBnahme oder nach
Abschluss der MaBnahme darzustellen.

Bodenrichtwerte kdnnen unterschieden werden in

- allgemeine Bodenrichtwerte und

- besondere Bodenrichtwerte.

Die Ermittlung allgemeiner Bodenrichtwerte ist eine Pflichtauf-
gabe der Gutachterausschiisse. Sie werden im Land Branden-
burg jahrlich zum Stichtag 1. Januar (ab 2013 zum 31. Dezem-
ber) beschlossen. Allgemeine Bodenrichtwerte sind flachende-
ckend und damit auch fiir Sanierungsgebiete zu ermitteln. Die
Lage in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet gehort
zur rechtlichen Qualitét des Bodenrichtwertgrundstiicks. Ent-
sprechend bestimmt § 10 Abs. 2 Nr. 3 der ImmoWertV, dass
der Grundstiickszustand, auf den sich der Bodenrichtwert be-
zieht, darzustellen ist. Dabei ist entweder der Grundstiickszu-

15
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stand vor Beginn der MaBnahme oder nach Abschluss der MaB-
nahme zu Grunde zu legen.

Auf Antrag der fir den Vollzug des BauGB zustandigen Behor-
den sind Bodenrichtwerte fir einzelne Gebiete auf einen abwei-
chenden Zeitpunkt zu beziehen (§ 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB).
Diese sog. besonderen Bodenrichtwerte kommen insbesondere
fur Sanierungsgebiete in Form von sanierungsunbeeinflussten
und ggf. sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerten als Grund-
lage flr die Ermittlung von Anfangs- und Endwerten in Betracht
und werden in gesonderten Karten ausgewiesen.

Allgemeine wie besondere Bodenrichtwerte in einem Sanie-
rungsgebiet sind sinnvollerweise besonders zu kennzeichnen.
Die Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) vom 11.02.2011 gibt
hierfiir Hinweise®

Der Unterschied zwischen allgemeinen Bodenrichtwerten und
besonderen Bodenrichtwerten in einem Sanierungsgebiet liegt
neben der Zweckbestimmung im Wertermittlungsstichtag und
i.d.R. im Detaillierungsgrad der Bodenrichtwertzonen.

S

§ 16 Ermittlung des Bodenwerts

Abs. 4: Ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der
nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV maBgeblichen Nutzung, wie insbe-
sondere eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzbarkeit durch
vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstick, ist bei der
Ermittlung des Bodenwerts zu beriicksichtigen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht.

Abs. 5: Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwick-
lungsbedingten Bodenwerterhéhung zur Bemessung von
Ausgleichsbetrdgen nach § 154 Abs. 1 oder § 166 Abs. 3
Satz 4 BauGB sind die Anfangs- und Endwerte auf densel-
ben Zeitpunkt zu ermitteln.

Die Aufgabe des besonderen Abschnitts flir die Wertermittlung
im Rahmen von besonderen stadtebaulichen MaBnahmen ist
begriindet, weil Regelungen in den allgemeinen Teil ibernom-
men werden konnten und wichtige Aspekte der maBnahme-
bedingten Wertermittlung aus der Praxis in die ImmoWertV Ein-
gang gefunden haben.

! Die in der BRW-RL vorgeschlagenen Kennzeichnungen SU fiir einen sanie-

rungsunbeeinflussten Bodenrichtwert, ohne Berticksichtigung der rechtli-
chen und tatsachlichen Neuordnung und SB fiir einen sanierungsbeein-
flussten Bodenrichtwert, unter Beriicksichtigung der rechtlichen und tat-
sachlichen Neuordnung erleichtern das Verstandnis dafiir, dass es sich bei
den zonalen Bodenrichtwerten n i ¢ h t um grundstiicksbezogene Bo-
denwerte mit der Qualitat A und E handelt.
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Dazu zahlen:

- Wertermittlung auf der Grundlage marktkonformer Modelle
- Bericksichtigung kinftiger Entwicklungen
- Berlicksichtigung der Wartezeit

- Unterscheidung von Wertermittlungs- und Qualitatsstichta-
gen

Die ImmoWertV ist bei der Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstlicken, ihrer Bestandteile sowie ihres
Zubehors und bei der Ableitung der flir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten einschlieBlich der Bodenrichtwerte anzuwen-
den (§ 1 Abs. 1 ImmoWertV).

§ 1 Abs. 2 ImmoWertV erganzt, dass die Vorschriften der Im-
moWertV auch auf Wertermittlungsobjekte entsprechend anzu-
wenden sind, flr die kein Markt besteht. Dies kann durch die
Natur der Objekte selbst (StraBen-, Unland- oder Wasserfla-
chen) oder durch den Umstand gegeben sein, dass keine aus-
reichende Anzahl geeigneter Kauffalle vorliegt.

In diesen Fallen kann der Wert auf der Grundlage marktkon-
former Modelle unter besonderer Beriicksichtigung der wirt-
schaftlichen Vor- und Nachteile ermittelt werden (§ 1 Abs. 2
ImmoWertV). Nach Bischoff  ist dabei "eine Situation darzu-
stellen, die beschreibt, wie der Teilnehmer des gewdéhnlichen
Geschaftsverkehrs den Wert beurteilen wirden, wenn es zu
einem Kauffall kommen wirde".

Die Wertermittlungspraxis stellt fir diese inzwischen haufig an-
zutreffenden Situationen zahlreiche modellbasierte Verfahren
zur Verfligung. Diese Verfahrensvorschlage wurden jedoch bis-
lang nicht selten mit dem Verweis auf die Wertermittlungsver-
ordnung abgelehnt. Umso wichtiger ist es daher, dass nunmehr
die ImmoWertV die Anwendung erganzender Verfahrensrege-
lungen 'vorschreibt'.

2 Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, Olzog

Verlag, 2009, S. 19

Anwendbarkeit markt-
konformer Modelle
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Entwicklungen
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b

Eine Konsequenz daraus wird sein, dass die Gutachter-
ausschiisse kiinftig bei fehlenden Kaufpreisen die Bo-
denrichtwerte nicht mehr ohne Blick auf die wirtschaft-
lichen und sozialen Marktindikatoren konstant halten
diirfen. Vielmehr werden weiterfithrende Betrachtun-
gen dariiber anzustellen sein, ob sich trotz fehlender
Kaufpreise aus Marktmieten, Beschiftigungsentwick-
lungen, demographischen Daten und anderen Marktin-
dikatoren Hinweise auf eine Verdanderung der Boden-
werte ableiten lassen. Dies gilt insbesondere auch fiir
die Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten in
Begleitung von besonderen stidtebaulichen MaBnah-
men.

§ 2 Satz 1 ImmoWertV bestimmt, dass der Wertermittlung die
allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am
Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am Quali-
tatsstichtag zugrunde zu legen sind. Dariiber hinaus sind aber
auch kiinftige Entwicklungen, wie beispielsweise absehbare an-
derweitige Nutzungen zu beriicksichtigen, wenn sie mit hinrei-
chender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten
sind. Erganzt wird die Vorschrift mit dem Hinweis, dass in die-
sen Fallen auch die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der
rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen fiir die Reali-
sierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung eines
Grundstlicks (Wartezeit) zu berlicksichtigen ist.

Diese Vorschrift stellt (endlich) klar, dass Verkehrswertermitt-
lung nach dem Baugesetzbuch keinesfalls allein retrospektiv
verstanden werden darf. Die Verkehrswertdefinition des § 194
BauGB hat seit jeher keine andere Interpretation zugelassen. In
Zeiten einer prosperierenden Wirtschaft war man allerdings
gern geneigt, das Wirtschaftswachstum als gegeben vorauszu-
setzen, so dass man glaubte, wirtschaftliche Betrachtungen fiir
die zukunftige Nutzung eines Grundstiicks auBer Acht lassen zu
kdnnen. Dies hat sich in einer global vernetzten und an Bérsen
orientierten Wirtschaft verandert. Die Qualitatsentwicklung ei-
nes Grundsticks ist fur die Wertermittlung wichtiger denn je.

o}

Il

Der Wert eines Grundstiicks wird maBgeblich von seinem
kiinftigen Nutzen fiir den Eigentiimer bestimmt.

Damit ist eine Wertermittlung, die allein auf Aussagen Uber zeit-
lich zurlckliegende Grundstiickszustande oder Feststellungen
zum Wertermittlungsstichtag griindet, als nicht sachgerecht zu
beurteilen.
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Nach § 2 Satz 2 ImmoWertV sind kiinftige Entwicklungen,

wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen, zu

beriicksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf
Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Sind beispielsweise in der nahen Zukunft fiir ein Grundstiick
Nutzungsanderungen erkennbar oder lassen mietvertragliche
Regelungen eine Veranderung der Ertragssituation erwarten, so
sind diese Umstande im Rahmen der Wertermittlung zu wirdi-
gen.

In § 4 Abs. 3 Nr. 3 ImmoWertV werden beispielhaft Flachen
aufgefliihrt, die von stadtebaulichen Missstanden oder erhebli-
chen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffen sind. In der
Begriindung zur ImmoWertV wird konkret auf Stadtumbauge-
biete aufmerksam gemacht, in denen die bisherige Grund-
stlicksnutzung oft nicht wirtschaftlich fortgefiihrt werden kann.
In diesen Fallen sei es nicht realitdtsgerecht, der Wertermitt-
lung die bisherige Grundstlicksnutzung zugrunde zu legen.

Diese Hervorhebung muss mit Blick auf die Wertermittlungspra-
xis in besonderen stadtebaulichen MaBnahmen erweitert wer-
den. Dies gilt zunachst fur die Beratung von besonderen Boden-
richtwerten nach § 196 Abs.1 Satz 7 BauGB.

Besondere Bodenrichtwerte dienen der Gemeinde wie auch den
Eigentlimern, u.a. als Anhalt fiir die Hohe des zu erwartenden
Ausgleichsbetrages. Die Gemeinden sind daher gut beraten,
sanierungsunbeeinflusste und ggf. sanierungsbeeinflusste be-
sondere Bodenrichtwerte (Anfangs- und Endwertqualitat) im
Frihstadium der stadtebaulichen MaBnahme vom Gutachter-
ausschuss ermitteln zu lassen. Damit stellt sich dem Gutachter-
ausschuss aber die Aufgabe, den Zustand der Gebietszonen
nicht nur vor Beginn der MaBnahme festzustellen, sondern die-
sen auch nach Abschluss der rechtlichen und tatsachlichen
Neuordnung abzuschatzen. In den nicht seltenen Fallen, in de-
nen sich die Gutachterausschiisse oder Sachverstandigen nicht
auf geeignete Kaufpreise stlitzen kénnen, mussen sich die Gut-
achterausschiisse bei ihren 'Prognosen' um weitere Marktindika-
toren bemdihen.

Prognoseliberlegungen sind auch in einem anderen Zusam-
menhang erforderlich: In der stadtebaulichen Praxis hat sich,
unterstiitzt durch die zusténdigen Landesbehdrden, die nach
§ 154 Abs. 3 BauGB zuldssige vorzeitige Ablésung von Aus-
gleichsbetrdgen im Zuge einer Vereinbarung zwischen den Be-
teiligten durchgesetzt, da diese sowohl fir die Gemeinde als

Vorzeitige Ablésung des
Ausgleichsbetrags
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Prognosen in der
Wertermittiung
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auch fir den vertragswilligen Eigentimer vorteilhaft ist. In die-
sen Fallen ist regelmaBig der Qualitatszustand des Bewertungs-
objektes nach Abschluss der rechtlichen und tatsachlichen Neu-
ordnung abzuschatzen bzw. zu prognostizieren.

Der Begriff 'Prognose’ wird in der gutachterlichen Praxis gern
mit 'Spekulation’ verwechselt. Dies geschieht hdufig in einer
Abwehrhaltung gegeniber der gutachterlichen Aufgabe und
erklart sich aus einer gewissen Unsicherheit im Umgang mit der
Abschatzung von Qualitatsentwicklungen. Hilfreich kann hier
der Blick auf die angewandte Demographie sein, die seit lan-
gem bestimmte Regeln im Umgang mit Vorausschatzungen be-
achtet.

- Prognosen werden auf der Grundlage von Modellen Uber
die zu erwartenden Ereignisse gestellt.

Wertaussagen, die sich auf Prognosen stlitzen, sind daher
im Gutachten kritisch zu wiirdigen. Die getroffenen An-
nahmen sind zu beschreiben. Die Aussagefahigkeit ist zu
diskutieren und die Einsetzbarkeit des Modells fiir die ge-
stellte (Bewertungs-)Aufgabe zu begriinden.

- Vorausblickende Abschatzungen sind unsicher.

Durch die Annahme ginstiger und unglnstiger Entwick-
lungsverlaufe lasst sich ein Ergebniskorridor beschreiben,
innerhalb dessen sich die kiinftige Entwicklung erwartungs-
gemaR vollziehen wird (Szenarienbeschreibung).

- Kurzfristige Prognosen sind weniger problematisch als lang-
fristige.
- Eine gegenwartsnah beobachtete Entwicklung setzt sich

meist noch einige Zeit fort. Zudem brauchen neue Einfllisse
i.d.R. eine gewisse Zeit, um wirksam zu werden.

In der Wertermittlung wird man Annahmen iiber Markt-
oder Qualitatsentwicklungen sinnvoller Weise auf einen
Zeitraum von 10 Jahren begrenzen.

- Die Ubertragung von Beobachtungen aus der Vergangen-
heit in die Zukunft hat nur Erfolg, wenn (iber einen lange-
ren Zeitraum eine gewisse RegelmaBigkeit in der Entwick-
lung zu verzeichnen war.

Auch in der Wertermittlung sind heftige Ausschlage nach
oben oder unten, wie etwa durch die Nachwendeeuphorie
oder durch auslandische Portfolioankaufe verursacht, keine
geeignete Grundlage fir Entwicklungsprognosen.
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- Prognosen kénnen sich durch die tatsachliche Entwicklung
schnell 'Uberleben'. Sie sind daher in kirzeren Zeitabstan-
den unter Verwendung neuerer Informationen zu Uberpri-
fen und ggf. an die tatsachliche Entwicklung anzupassen.

Dieser Leitsatz gilt besonders bei stadtebaulichen MaBnah-
men, bei denen sich die Ziele und Zwecke im Laufe einer
MaBnahme verandern.

Bei der Bertlicksichtigung kinftiger Entwicklungen ist nach § 2
Satz 2 ImmoWertV zu priifen, ob diese "mit hinreichender Si-
cherheit aufgrund konkreter Tatsachen" angenommen werden
kdnnen. Dieser 'Filter' soll sicherstellen, dass die Wertermittiung
sich nicht auf unbegriindete Annahmen, Behauptungen und
Vermutungen stiitzt und damit einer Uberpriifung nicht stand-
halten kann.

In der Vorschrift finden sich allerdings keine Hinweise darliber,
wie mit den unbestimmten Rechtsbegriffen umzugehen ist. Aus
der Wertermittlungspraxis werden daher schon berechtigterwei-
se Fragen gestellt, die auf das Konkretisierungs- und Verbind-
lichkeitserfordernis der Vorgabe zielen.

Zunachst ist festzuhalten, dass sich der Anwendungsfilter auf
den Wertermittlungsstichtag bezieht, das heiBt: Welche Tatsa-
chen konkreter Art Uber die Entwicklung eines Grundstiicks
oder Uber den Zustand zu einem in der Zukunft liegenden
Qualitatsstichtag lassen sich zum Wertermittlungsstichtag
ermitteln? Die Entwicklung soll dabei zum Wertermittlungs-
stichtag 'absehbar’ sein.

Diese Feststellung impliziert natirlich, dass sich zu einem spa-
teren Wertermittlungsstichtag die verwertbaren Tatsachen ver-
andern koénnen. Eine derartige Situation ist 6fter bei MaBnah-
men nach dem besonderen Stadtebaurecht anzutreffen, weil
die MaBnahmeziele haufig den stadtebaulichen und wirtschaftli-
chen Bedingungen angepasst werden missen.

Des Weiteren missen nach der Vorschrift die angefiihrten
Sachverhalte Uber die kinftige Entwicklung eines Grundstiicks
belegbar sein.

Beispielhaft belegbare Sachverhalte sind fir:

- Nutzungsanderungen:

z.B. rechtskraftige oder planreife Bauleitplanungen oder
von der Gemeinde beschlossene Stadtentwicklungskonzep-
te,

Hinreichende Sicherheit auf
Grund konkreter Tatsachen
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Beriicksichtigung der Warte-
zeit nach Realisierbarkeit der
Nutzung

Definition des
Qualitatsstichtags
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- Anderung von Rahmendaten:

z.B. demographische Aussagen, belegbare Wirtschaftsent-
wicklungen,

- Anderung von Nutzungsbedingungen:

z.B. Inhalte von Nutzungsvertragen oder Grundstiickslas-
ten.

o

Hinreichende Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen
im Sinne des § 2 Satz 2 ImmoWertV ist gegeben, wenn
zum Wertermittlungsstichtag belegbare Sachverhalte
uiber die Entwicklung von Grundstiickszustdnden vor-
liegen.

Bei der Abschatzung kinftiger Entwicklungen ist die in § 2
Satz 3 angeflihrte Wartezeit von Bedeutung. Danach ist die
voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tat-
sachlichen Voraussetzungen fir die Realisierbarkeit einer bauli-
chen oder sonstigen Nutzung eines Grundstiicks zu berticksich-
tigen. Anders als in der bisherigen Regelung wird die Wartezeit
nicht mehr nach der voraussichtlichen Dauer bis zum Eintritt
der Voraussetzungen flir die Zuldssigkeit bestimmt. Sie richtet
sich nunmehr nach dem Eintritt sdmtlicher Voraussetzungen fiir
die Realisierbarkeit der Nutzung.

Die Neufassung der Wartezeit deckt sich mit der Beschreibung
des Ziels einer besonderen stadtebaulichen MaBnahme, das
nach § 154 Abs. 2 die rechtliche und tatsachliche Neuordnung
beinhaltet.

Nach der Begriindung zur ImmoWertV soll die neue Regelung
deutlich machen, dass auch wirtschaftliche Gesichtspunkte in
die Beurteilung einzubeziehen sind. Bei der Einschatzung der
erreichbaren stadtebaulichen Qualitat eines Grundstlicks in ei-
ner stadtebaulichen MaBnahme ware danach auch zu priifen,
ob die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen die Umsetzung bis
zum Abschluss der MaBnahme wahrscheinlich machen oder ob
fir das Grundstlick eine mindere Qualitédt nach Abschluss der
rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung angenommen wer-
den muss.

Die Anregung zur Differenzierung der Stichtage, auf die sich
eine Wertermittlung bezieht, in der Immobilienwertermittlungs-
verordnung kam aus dem Kreis der Sachverstdndigen, die im
Rahmen des besonderen Stddtebaurechts tdtig sind. Ein Be-
wusstsein fir das Erfordernis einer Differenzierung des Wer-
termittlungs- und Qualitatsstichtages entwickelte sich nur all-
mahlich, da der Begriff 'Qualitatsstichtag' weder im BauGB noch
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in der WertV 88 zu finden war. Die Vermischung von Wertein-
schatzung und Zustandsbeurteilung flhrte dementsprechend
ofter zu Fehleinschatzungen.

[e]
Il
Nach § 4 Abs. 1 ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag
der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittiung
maBgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des
Grundstiicks zu einem anderen Zustand maBgebend ist.

Bei der Wertermittlung im Rahmen von Sanierungs- und Ent-
wicklungsmaBnahmen weicht der Qualitatsstichtag regelmaBig
vom Wertermittlungsstichtag ab. Das gilt sowohl fiir die An-
wendungsfalle nach § 153 BauGB als auch nach § 154 BauGB.
Die den Grundstlicksverkehr in Sanierungs- und Entwicklungs-
maBnahmen regelnden Vorschriften des § 153 BauGB zur Be-
messung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen schlie-
Ben an die Regelung des § 95 BauGB zur Entschadigung flr
den Rechtsverlust in Folge einer Enteignung an. Der dort zu
findende Qualitatsstichtag folgt dem Vorwirkungsgrundsatz
nach § 95 Abs. 2, der sich sinngemdaB in den Bestimmungen
des § 153 Abs. 1 und § 154 Abs. 2 BauGB wieder findet.
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5 Umfrage bei Gemeinden und
Gutachterausschiissen

Der Obere Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte im Land
Brandenburg fiihrte eine Befragung der Sanierungsbeteiligten
durch. Die Beteiligten wurden gebeten, sich zu ihren Erfahrun-
gen mit der Praxishilfe zu duBern sowie zu aktuellen Problemen
bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhé-
hung und der Festsetzung von Ausgleichsbetrage.

Bei der Umfrage wurden die vorgelegten Fragen von 30 Ge-
meinden, Gutachterausschiissen und Sanierungstragern im
Land Brandenburg beantwortet.

Fragen an Sanierungstrager, Gemeinden und Gutach-
terausschiisse:

(9]
Wie viele Gutachten zu Bodenwerten oder besonderen
Bodenrichtwerten in MaBnahmen nach dem besonderen
Stadtebaurecht des Baugesetzbuchs wurden von Ihnen
beauftragt/bearbeitet/an private Sachverstiandige ver-
geben?

Angaben zur Anzahl der beauftragten Gutachten wurden
von den Beteiligten nur im Einzelfall gemacht. Es ergab sich
eine Spanne zwischen 6 und 990 Gutachten, letztere in einer
kreisfreien Stadt. Die Berechnung einer durchschnittlichen Gu-
tachtenanzahl ware aufgrund der wenigen Antworten nicht aus-
sagekraftig.

Beziiglich der Anzahl der bearbeiteten Gutachten standen
20 bis 30 Antworten auf die Umfrage zur Verfligung. Die Span-
ne der bearbeiteten Gutachten liegt zwischen 1 und 160. Die
Bearbeitungszahl hangt natiirlich vom Verfahrensstand ab.

Auch die Beantwortung der Frage, ob vor allem grundstiicksbe-
zogene Einzelgutachten oder Gutachten zur Ermittlung zonaler
Anfangs- und Endwerte (besondere Bodenrichtwerte) bearbeitet
wurden, ist vom jeweiligen Verfahrensstand abhangig. In meh-
reren Fallen sind den Antworten auBer der Anzahl der bearbei-
teten Gutachten jedoch keine Angaben zur Art der Gutachten
zu entnehmen.
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In welcher Spanne bewegten sich die von Thnen ermit-
telten maBnahmebedingten Bodenwerterh6hungen
bzw. die ermittelten Ausgleichsbetriage (in %, bezogen
auf den Anfangswert) in den einzelnen Gemeinden?

Bei der Beantwortung dieser Frage war die Datenbasis deutlich
breiter. Es wurden 57 Angaben zur Spannbreite der Ausgleichs-
betrage gemacht. Zu 17 Sanierungsgebieten wurde eine durch-
schnittliche Bodenwerterh6hung angegeben.

In der folgenden Tabelle sind die arithmetischen Mittelwerte fur
die Angaben der durchschnittlichen Bodenwerterh6hung
in den jeweiligen Sanierungsgebieten sowie der angegebenen
Spannenober- und -untergrenzen dargestellt. Da die Mit-
telwerte bei relativ kleinen Stichproben durch Ausrei-
Ber/Extremwerte beeinflusst sein kdnnen, wurde erganzend der
Median der jeweiligen Angaben ermittelt.

@ Bodenwert- unteres oberes
erhéhung Spannenende | Spannenende
Mittelwert 12,1 % 6,8 % 32,7 %
Median 6,0 % 58 % 15,2 %

Die Auswertung der Umfrageergebnisse zeigt vor allem, dass
die Sanierungsgebiete im Land Brandenburg zu heterogen sind,
um daraus eine Aussage zu einer Ublichen Bodenwerterh6hung
abzuleiten. Auch weisen die erheblichen Unterschiede zwischen
arithmetischem Mittelwert und Median auf unregelmaBig verteil-
te Stichprobenergebnisse hin. Dementsprechend geben die An-
gaben nur einen Anhalt fiir die Praxis der Ausgleichsbetragser-
hebung.

An Sanierungstrager und Gemeinden:

Welche Grundsidtze sollten bei der Vorbereitung von
Abldsevereinbarungen beachtet werden?

Hier wurde von den Beteiligten iberwiegend der Grundsatz der
Transparenz und Nachvollziehbarkeit fiir die Ausgleichsbe-
tragspflichtigen sowie deren verfahrensbegleitende Betreu-
ung genannt.

Mehrfach wurde auch auf den Gleichbehandlungsgrundsatz
hingewiesen.

Spannen der sanierungsbe-
dingten Bodenwerterhohung

Grundsatze der Vorbereitung
von Abldsevereinbarungen
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mittlung von Abldsebetriagen
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Zudem wurde von einer Gemeinde angefuihrt, dass sich bei dem
Abschluss einer AblGésevereinbarung die Bodenwertsteige-
rung mit hinreichender Sicherheit ermitteln lassen muss.
Eine am Ende der MaBnahme geringere Bodenwertsteigerung
als zum Zeitpunkt der Ablésvereinbarung prognostiziert, wirde
das Vertrauen der Eigentiimer in das Instrument der vorzeitigen
Ablésung schmalern.

Die genannten Grundsatze missen nach Einschatzung des OGA
auch im Rahmen der Ablésung von Ausgleichsbetragen vor Ab-
schluss der SanierungsmaBnahme beachtet werden, insbeson-
dere weil beide Vertragsparteien — Gemeinde und Ausgleichsbe-
tragspflichtige — Risiken Gibernehmen, die sich aus dem Unter-
schied zwischen den bis zum Abschluss der SanierungsmaB-
nahme noch beabsichtigten und den spater tatsachlich durchge-
fuhrten EinzelmaBnahmen ergeben kénnen.

Des Weiteren forderten Sanierungstrager und Gemeinden, dass
die Bewertung "kurz und knapp" erfolgen solle. Hierbei ist an-
zumerken, dass die an anderer Stelle geforderte Nachvollzieh-
barkeit der Gutachten natirlich nicht unter einer verkirzten
Darstellung des Sachverhaltes leiden darf.

Zum anzuwendenden Verfahren bei der Wertermittlung im Zu-
sammenhang mit der vorzeitigen Ablésung des Ausgleichsbe-
trags wurde durch eine kreisfreie Stadt die Erstellung eines Ba-
sisgutachtens, wie im Abschnitt 4.3 der Praxishilfe beschrie-
ben, in Verbindung mit Grundstiickspassen bevorzugt.

()]
Yz
L

Wie viele Gutachten mussten Sie wegen unzureichender

Qualitat zuriickweisen? Was waren die wesentlichen
Kritikpunkte?

Zur Anzahl von aus Qualitatsgriinden zurlickgewiesenen Gut-
achten wurden nur wenige Angaben gemacht. Von einem Sa-
nierungstrager wurde bestatigt, dass dies "vereinzelt" vorge-
kommen sei, wenn die "Sanierungsspezifik nicht ausreichend
beachtet" wurde oder die ermittelten Werte von denen des
Gutachterausschusses deutlich abwichen.

Eine kreisfreie Stadt wies Gutachten von Sachverstandigen, die
von Eigentiimern beauftragt wurde, wegen "fehlender Kennt-
nis des besonderen Stadtebaurechts" zuriick.

Zudem wurde angegeben, dass die Gutachten "im Wesentlichen
durch die Eigentiimer anerkannt" werden. Ein weiterer Sanie-
rungstréager gab an, dass zwar keine Gutachten zurlick gewie-
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sen wurden, die Wertermittlung jedoch nicht immer transparent
gewesen sei.

An dieser Stelle muss den beteiligten Gemeinden und Sanie-
rungstragern noch einmal Mut gemacht werden, die Sachver-
standigengutachten nach den aufgestellten Kriterien zu beurtei-
len. Schon im Hinblick auf eine spatere gerichtliche Nachpri-
fung sollten die Auftraggeber von Gutachten Uber die Ermitt-
lung stadtebaulicher Bodenwerte darauf achten, dass die Vor-
schriften des BauGB und der ImmoWertV eingehalten werden.

Unabhangig von den gestellten Fragen wurde von mehreren
Sanierungsbeteiligten mitgeteilt, dass die Praxishilfe gut ange-
nommen wurde. Auch wurde auf die Mdglichkeit zu einer kurz-
fristigen telefonischen Beratung durch die Verfasser der Praxis-
hilfe lobend hingewiesen.

AbschlieBend wurden die Sanierungsbeteiligten um Anregungen
gebeten, welche Themen in einer Aktualisierung der Praxishilfe
aufgenommen werden sollten. Die Antworten sind im Folgen-
den zusammengestellt. AnschlieBend werden in kurzer Form,
soweit moglich, Lésungsvorschldage unterbreitet.

Insgesamt kann als Ergebnis der Umfrage festgehalten werden,
dass die Praxishilfe von der Sanierungsbeteiligten iberwiegend
positiv aufgenommen wurde und als Arbeitshilfe Verwendung
findet.

- Nach den Umfrageergebnissen weisen die Brandenburger
Sanierungsgebiete eine heterogene Struktur auf, so dass
sich keine aussagekraftigen Aussagen zu einer durch-
schnittlichen sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung ab-
leiten lassen.

- Als Bewertungsverfahren haben sich tberwiegend die Ziel-
baummethode und das Niedersachsenverfahren durchge-
setzt.

-  Die Vergabepraxis von Gutachten an externe Sachverstan-
dige stellt sich in den verschiedenen Sanierungsgebieten
sehr unterschiedlich dar. Wahrend in einigen Sanierungs-
gebieten gar keine Gutachten an externe Sachverstandige
vergeben werden, ist diese Praxis in anderen Sanierungs-
gebieten der Regelfall. Probleme mit der Qualitat externer
Gutachten traten dabei nur vereinzelt auf.

Unabhangig von einer Aktualisierung und Erweiterung der
Praxishilfe wurde die Durchfiihrung von Workshops zu Er-
fahrungen mit der Anwendung unterschiedlicher Verfahren
angeregt und die Bitte geduBert, auch weiterhin auf "wissen-
schaftliche Abhandlungen" zu verzichten.

Weitere Anmerkungen der
Sanierungsbeteiligten

Erganzungswiinsche fiir die
Praxishilfe
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Mehrheitlich wurde die Aufnahme weiterer Praxisbeispiele, ins-
besondere zu Sonderfallen in der Bewertung und zu weiteren
Bewertungsverfahren gewinscht.

Des Weiteren wurden mehrere Anfragen beziiglich der Anwen-
dung des § 154 Abs. 2a BauGB gestellt.

Einzelanfragen gab es jeweils zu den folgenden Themen:

- Beschreibung der Werteinfllisse unterschiedlicher Grund-
stlickszuschnitte und Lagen (z.B. Ecklage, Lage in zweiter
Reihe etc.),

- Fallbeispiele zur Wertermittlung bei besonderen Nutzungen
(z.B. Kirchengrundstiicke),

- Zusammenstellung der Erfahrungen der Gutachteraus-
schiisse mit der Anwendung alternativer Wertermittlungs-
verfahren,

- Einschatzungen, ob die Zonierung von Sanierungsgebieten
zweckmaBig durch den Gutachterausschuss oder durch die
Sanierungstrager/Kommunen erfolgen sollte,

- Zusammenstellung weiterer Vorteile der vorzeitigen Abl6-
sung des Ausgleichsbetrags tber die bestehenden Ausfiih-
rungen in der Praxishilfe hinaus,

- Erlduterungen zur Vergabe von Gutachten an externe
Sachverstandige.

Die Anfragen der beteiligten Stellen spiegeln das Anwendungs-
spektrum der Praxis. Sie behandeln Fragen der Zustandigkeit
und enthalten Wiinsche nach Erfahrungsberichten und Fallbei-
spielen. Alle Anfragen sind berechtigt, sprengen aber den Rah-
men einer Praxishilfe, in der nach der Uberzeugung der Verfas-
ser nur Grundsatze dargestellt werden kénnen.

Es wird daher angeregt, die Hotline zur Praxishilfe Sanierung in
Anspruch zu nehmen oder die einschlagige Fachliteratur bzw.
Fachforen zur Erérterung der Einzelfragen zu nutzen.
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6 Rechtsprechung zur Wertermittlung in
stadtebaulichen Sanierungsgebieten (Auswahl)

Immer wieder treten Fragestellungen zur Ausgleichsbetragser-
hebung auf, die vermeintlich zu diskutieren und neu zu regeln
waren. An dieser Stelle soll daher auf gerichtliche Entscheidun-
gen aufmerksam gemacht werden, in denen Verwaltungsgerich-
te zu Grundfragen der Ermittlung von sanierungsbedingten Bo-
denwerterh6hung und Bemessung von Ausgleichsbetrdagen kla-
rend Stellung genommen haben. Mdglicherweise kann ein Hin-
weis auf gerichtliche Entscheidungen Erérterungen abkiirzen
oder Positionen bestarken.

Zur Festlegung der Sanierungsziele:

BVerwG, Beschl. vom 24.03.2010 — 4 BN 60/09 —

O

Leitsatze: Sanierungsziele sind nicht auf die Verbesse-
rung der baulichen Struktur beschrankt.
Sanierungsziele kénnen auch wahrend der Sanierung
angepasst werden.

Die Ziele einer stadtebaulichen SanierungsmaBnahme miuissen
nicht zwangslaufig auf die Verbesserung der baulichen Struktur
beschrankt bleiben. Dies gilt insbesondere fiir den Fall der
sogenannten Funktionsschwdchensanierung, die vor allem
dadurch gekennzeichnet ist, "dass der stddtebauliche Missstand
mit der zukinftigen Struktur und Funktion des Sanierungs-
gebietes im gemeindlichen Bereich begriindet wird. "

"Die Gemeinde ist nicht darauf beschrankt, mit ihrem
Sanierungskonzept Ziele zu verfolgen, die auf die Verbesserung
der baulichen Struktur des Gebiets gerichtet sind. (...) Ob ein
stadtebaulicher Missstand vorliegt, beurteilt sich auf der
Grundlage einer Gesamtschau, bei der alle ermittelten Méangel,
d.h. sowohl Substanzméngel als auch Funktionsméangel zu
wirdigen und zu gewichten sind. "

In der Praxis ist haufiger zu beobachten, dass sich ber den
Zeitraum der Sanierung Anderungen beziiglich der stidtebau-
lichen Zielvorstellungen ergeben, die zum Zeitpunkt der Fest-
legung noch nicht absehbar waren. Dies stellt jedoch keinen
Mangel der Sanierungssatzung dar, wie das BVerwG ausflihrt:
"Eine Sanierungssatzung leidet nicht an einem Rechtsfehler,
wenn die Sanierungsziele im Zeitpunkt des Satzungserlasses
noch nicht konkretisiert sind.” Vielmehr bedirfen die
Sanierungsziele einer Konkretisierung durch die Planungen im
Verlauf der SanierungsmaBnahme.
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Allerdings genlgt es nicht, wenn sich die Gemeinden auf eine
informelle Aktualisierung oder Fortschreibung beschranken.
Ungeachtet der formalen Vorgaben, muss sich der Gutachter-
ausschuss oder der Bewertungssachverstandige auf ‘'verbind-
liche' Aussagen der verantwortlichen Gemeindegremien stiitzen
kdnnen. Insbesondere bei der notwendigen prognostischen
Abschdtzung von Endwerten im Zuge von Abldseverein-
barungen gibt die ImmoWertV vor, dass kiinftige Entwicklungen
nur Bericksichtigung finden koénnen, soweit diese mit
hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu
erwarten sind.

Diese Vorgabe entspricht auch dem Marktverhalten. Der
Grundstlicksmarkt reagiert auf Entwicklungsaussagen nur,
wenn er mit der Umsetzung der Ziele in dem angegebenen
Zeitraum rechnen kann.

Zur Wahl des Qualitatsstichtags fiir die Anfangswert-
qualitat:

VG Koblenz, Urt. vom 10.10.2005 — 8 K 3415/04 —

O

Leitsatz: Qualitatsstichtag fiir den sanierungsunbeein-
flussten Zustand kann auch ein fritherer Zeitpunkt als
der Beschluss der Gemeinde iiber die Durchfiihrung
vorbereitender Untersuchungen sein.

Das Urteil des VG Koblenz zielt vor allem auf eine konkrete
Festlegung des Qualitatsstichtags flur die sanierungsunbeein-
flusste Bodenqualitdt ab. "Vorliegend ist bereits zu bean-
standen, dass das Gutachten (...) hinsichtlich des Zeitpunkts fiir
die Anfangswertqualitat keine eindeutige Festsetzung trifft. "

In dem zu behandelnden Fall wurde gemaB Urteil vom Gut-
achter Ubersehen, dass bereits vor dem Beschluss Uber die
Einleitung vorbereitender Untersuchungen ein Beschluss des
Stadtrats zur Aufstellung eines groBflachigen Bebauungsplans
vorlag. Die Voruntersuchungen hatten zu dem Ergebnis gefiihrt,
dass ‘die tiefgreifenden Verdnderungen in der baulichen
Substanz und der stddtebaulichen Funktion nur in einem
Sanierungsverfahren nach dem damaligen StBauFG realisiert
werden kénnten. "

Nach Auffassung des Gerichts war nicht auszuschlieBen, ‘dass
bereits der Planfeststellungsbeschluss (...) oder jedenfalls das
Ergebnis der nachfolgenden Untersuchungen und die daraus
resultierende Aufhebung des Planfeststellungsbeschlusses zu
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relevanten Bewegungen auf dem Grundsticksmarkt in Erwar-
tung einer bevorstehenden Sanierung geftihrt haben. "

Das Urteil macht deutlich, dass als Qualitatsstichtag flir die
sanierungs- oder entwicklungsunbeeinflusste Bodenqualitat
zwar in der Regel der Tag vor der Verdffentlichung des
Beschlusses Uber die Einleitung vorbereitender Untersuchungen
angesetzt werden kann (Urteil OVG Bautzen vom 17.06.2004 —
1 B 854/02 -), jedoch jeder Einzelfall auf Besonderheiten hin zu
Uberprifen ist, die die Festlegung eines abweichenden Quali-
tatsstichtags rechtfertigen.

Dies trifft beispielsweise auch auf Grundstiicke zu, die nicht in
dem Bereich liegen, flir den vorbereitende Untersuchungen
durchgefiihrt wurden, jedoch nach der férmlichen Festlegung
des Sanierungsgebiets bzw. Entwicklungsbereichs in die MaB-
nahme einbezogen werden. In solchen Féllen, kann der Quali-
tatsstichtag fur den Anfangswert auch nach dem Zeitpunkt der
vorbereitenden Untersuchungen festgelegt werden.

Zur Auswahl der Bewertungsmethode:

VG Frankfurt/M., Beschl. vom 25.08.1999 — 8 G 3502/98 (3) —

O

Leitsatz: Die Wahl der Bewertungsmethode muss sich
nach den ortsspezifischen Verhaltnissen richten und ist
plausibel zu begriinden.

Das Gericht billigt der Gemeinde einem Spielraum bei der
Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung zu.
Dies setzt jedoch voraus, "gass sie die Methode der Bewertung
plausibel offen- und darlegt, damit die Vereinbarkeit des
gewdahlten Bewertungsverfahrens mit dem durch die WertV vor-
gegebenen Verfahren sowie die Vereinbarkeit des gefundenen
Ergebnisses innerhalb der denkbaren Spannbreite liberhaupt
beurteilt werden kann."”

Bei der Priffung, ob eine Wertermittlung nach einem nicht
normierten Wertermittlungsverfahren generell zu sachgerechten
Ergebnissen flihrt, stellt das Gericht vor allem auf die Vergleich-
barkeit der regionalen Grundstiicksmarkte, flir die ein Verfahren
entwickelt wurde, mit den Gegebenheiten im Bereich des
jeweiligen Wertermittlungsobjekts ab. Griinde flir eine solche
Vergleichbarkeit sind in einem Gutachten plausibel darzustellen.

Zusammenfassend flihrt das Gericht aus, "dass sich die Ange-
messenheit des errechneten Ausgleichsbetrags nur dann beur-
teilen lasst, wenn sich die Vergleichbarkeit des der Methode
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Kanngieser/Bodenstein zugrunde liegenden statistischen Mate-
rials mit Frankfurter Verhaltnissen belegen lasst (...)."

Diese Aussagen des Gericht lassen sich grundsatzlich auf alle
sogenannten alternativen Verfahren Ubertragen, die auf der
statistischen Auswertung von Marktdaten mit regionalem Bezug
beruhen. Bei der Anwendung eines solchen Verfahrens ist
ausfuihrlich darzulegen, inwiefern die Marktverhaltnisse, auf
deren Grundlage das jeweilige Verfahren abgeleitet wurde, auf
das Bewertungsobjekt Gbertragen werden kdnnen.

In diesem Zusammenhang ist die Initiative zu begriiBen, das
sog. Niedersachsenverfahren unter Verwendung von Mitteilung-
en Uber realisierte Ausgleichsbetrage in Brandenburg zu plausi-
bilisieren.

Zur Anwendung der Zielbaummethode:

BVerwG, Beschl. vom 16.11.2004 — 4 B 71/04 —
OVG Bautzen, Urt, vom 17.06.2004 — 1 B 854/02 —

O

Leitsatze: Die Zielbaummethode ist ein geeignetes
Verfahren, die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung
als Grundlage zur Festsetzung des Ausgleichsbetrags
zu ermitteln.

Fiir die Bewertung der einzelnen
Zielbaumkriterien bedarf es einer Objektivierung der
gutachterlichen Einschatzungen.

Das Bundesverwaltungsgericht bestdtigt, dass Anfangs- und
Endwert eines ausgleichsbetragspflichtigen Grundstiicks vor-
rangig im direkten Vergleichswertverfahren auf der Grundlage
von Vergleichkauffallen zu ermitteln sind. Voraussetzung dafiir
ist jedoch, dass ausreichende Daten zur Verfiigung stehen, um
die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung zuverldssig zu
ermitteln. "Fehlt es an aussagekréftigem Datenmaterial, ist eine
andere geeignete Methode anzuwenden. (...) Dies kann ohne
Zweifel auch ein Verfahren sein, in dem wie in dem hier
angewandten und vom Berufungsgericht im Einzelnen
beschriebenen so genannten Zielbaumverfahren Anfangs- und
Endwerte nicht getrennt festgestellt werden, sondern der
Endwert aus dem festgestellten Anfangswert und dem
modellhaft berechneten Betrag der sanierungsbedingten
Wertsteigerung abgeleitet wird. "

Neben dem Beschluss des BVerwG wurde die Anwendung der
Zielbaummethode (Multifaktorenanalyse) bereits mehrfach ge-
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richtlich bestatigt. Im Urteil des OVG Bautzen vom 17.06.2004
wird ausgefiihrt, dass die WertV® "keine abschlieBende Regel-
ung Uber anzuwendende Wertermittlungsverfahren” enthalt.
Dieser Grundsatz ist sinngemaB auch auf die zum 01.07.2010 in
Kraft getretene ImmoWertV zu Ubertragen.

Das OVG beschreibt die Zielbaummethode als "eine Multi-
faktorenanalyse, deren Prinzip darin besteht, Bewertungen zu
objektivieren, indem eine Wertfeststellung in moglichst viele
Einzelbewertungen aufgespalten wird. "

Zur Zuldssigkeit weiterer alternativer Wertermittlungs-
verfahren:

Neben den bereits genannten Urteilen bzw. Beschllissen stellen
noch weitere gerichtliche Entscheidungen auf die Zuldssigkeit
von sogenannten alternativen Wertermittlungsverfahren auBer-
halb der ImmoWertV ab. Im Folgenden werden beispielhaft
einige Entscheidungen wiedergegeben; die Auflistung ist jedoch
nicht als abschlieBend anzusehen.

BayVGH, Beschl. vom 18.07.2003 — 2 CS 03.1406 —
VG Bremen, Urt. vom 23.02.2005 — 1 K 2694/02 —
VG Stuttgart, Urt. vom 26.07.2005 — 6 K 4005/03 —

O

Leitsatz: Die Ableitung der sanierungsbedingten Bo-
denwerterhéhung ist u.a. moglich aus Mietsteigerun-
gen, nach dem Komponentenverfahren und nach dem

Niedersachsenverfahren.

Zu einer gerichtlichen Auseinandersetzung, bei der der Klager
die RechtmaBigkeit der Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterhdhung aus Ertragsunterschieden angezweifelt hat,
auBert sich der Bayrische Verwaltungsgerichtshof wie folgt:
"Vor allem wird es grundsatziich als zuldssig angesehen, etwa
mangels geeigneter Vergleichsgrundstiicke sanierungsbedingte
Bodenwerterhohungen aus Mietsteigerungen abzuleiten.”

Das Verwaltungsgericht Bremen nahm in einem ahnlichen Fall
zur Anwendung des Komponentenverfahrens wie folgt Stellung:
"Weder das BauGB noch die WertV schlieBen es jedoch aus,
dass zur Bestimmung des Verkehrswertes eines Grundsticks
auch eine in der WertV nicht vorgesehene Methode angewandt
wird., Die von der WertV geregelten Bewertungsverfahren sind

3 Die derzeit giiltige Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

trat erst zum 01.07.2010 und somit zeitlich nach dem Urteil des Verwal-
tungsgerichts in Kraft.



BODENWERTERHOHUNGEN UND AUSGLEICHSBETRAGE IN SANIERUNGSGEBIETEN

Rechtsprechung zur Wertermittlung in stadtebaulichen Sanierungsgebieten

namilich nur anzuwenden, wenn ausreichende Daten vorhanden
sind, die gewahrleisten, dass mit dem jeweils einschldgigen
Verfahren der Verkehrswert und im Falle der Sanierung dessen
Erhohung zuverldssig zu ermitteln ist. (...) Die vom GAA
stattdessen angewandte sogenannte additive Methode bzw. als
Komponentenlosung bezeichnete Verfahrensweise ist in der
Literatur anerkannt. (...) Die Methode, Bodenwerterhohungen
prozentual einzuschéatzen wird auch in der Rechtssprechung als
sachgerechtes Verfahren angesehen. "

In einem Verfahren vor dem Verwaltungsgericht Stuttgart
wurde vom Klager angefiihrt, “das indirekte Vergleichsverfahren
‘Modell Niedersachsen' nach Prof. Kanngieser sei unndtig und
unpassend.”

Dies wurde seitens des Gerichts zurlickgewiesen. "Das Gericht
st aber auch von der inhaltlichen Richtigkeit der Gutachten (...)
Uberzeugt. Dies gilt auch fir das vom Gutachterausschuss
angewandte Modell Niedersachsen/Kanngieser. "

Zudem wurden vom Verwaltungsgericht weitere allgemeine
Aussagen zur Wahl der Bewertungsmethode getroffen, die sich
teilweise auf friihere Urteile beziehen. "In der Rechtsprechung
st es anerkannt, dass die WertV keine abschliefende Regelung
lber die anzuwendenden Wertermittlungsverfahren enthait.
Das bedeutet, dass den Gemeinden eine methodische
Prarogative bzw. ein Wertermittlungsspielraum zusteht, weil die
eigentliche Bewertung immer nur eine Schédtzung darstellen
kann. (...) Sind mehrere Bewertungsmethoden zuldssig, so ist
die von der Gemeinde gewdéhlte - zuldssige - Bewertungs-
methode auch fir die gerichtliche Kontrolle malBgebend. (...)
Ein Betroffener hat hingegen keinen Anspruch darauf, dass eine
Methode fir die Wertermittlung zugrunde zu legen ist, die er
fir 'sachgerechter' oder fiir sich giinstiger' hélt."

Zum Erfordernis der Ermittlung von grundstiicksbezo-
genen Bodenwerterh6hungen:

VG Minden, Urt, vom 27.11.2003 — 9 K 4181/03 —

O

Leitsatz: Ausgleichsbetridge sind unter Beriicksichtigung
grundstiicksspezifischer Besonderheiten zu ermitteln.

Das Gericht stellt fest, dass es nicht ausreicht, "um den
Vorgaben des § 154 Abs. 2 BauGB gerecht zu werden, eine
Ermittlung der Bodenwerterhohung nur fir Wertzonen" durch-
zufiihren. Es sei erforderlich, dass darauf aufbauend fir jedes
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einzelne Grundstlick geprift wird, ob Besonderheiten hinsicht-
lich seines Zuschnitts, seiner Lage oder seiner Ausnutzbarkeit
eine von den Grundwerten abweichende Bewertung erfordern.

Dieses Urteil steht damit in deutlichem Widerspruch zu der
immer wieder anzutreffenden Auffassung, eine grundstiicks-
bezogene Bodenwerterh6hung kdnne nicht begriindet werden,
wenn sich nach Abschluss der MaBnahme Bodenrichtwerte in
benachbarten Zonen innerhalb und auBerhalb einer stadte-
baulichen MaBnahme der Hohe nach nicht unterscheiden. Aus
den Bodenrichtwerten allein lassen sich grundstiicksbezogene
Bodenwerterhéhungen nicht ableiten, da bei den Bodenricht-
werten gerade nicht die besonderen Grundstiicksmerkmale
Berticksichtigung finden.

Zudem ist zu beachten, dass insbesondere in Sanierungs-
gebieten regelmdBig nicht auf geeignete Kaufpreise in hin-
reichender Anzahl zuriickgegriffen werden kann. Die Marktnahe
der besonderen Bodenrichtwerte kann dann vom Gutachter-
ausschuss auf Grund von Sekundardaten kollegial abgeschatzt
werden. Auch aus diesem Grund ist eine grundstiicksbezogene
Ermittlung von Anfangs- und Endwerten regelmdBig erforder-
lich.

Zur Genauigkeit der Ermittlung von Anfangs- und End-
werten:

OVG Schleswig, Beschl. vom 09.07.2001 — 1 M 22/00 -

O

Leitsatz: Anfangs- und Endwerte sind keine mathema-
tisch exakt ermittelbaren GréBen.

In seinem Beschluss hebt das OVG Schleswig hervor, dass “der
fur den Ausgleichsbetrag malBgebliche Unterschied zwischen
Anfangs- und Endwert eines Grundstticks" sich nicht “eindeutig
pfenniggenau’ ermitteln” \asst. "Der Gemeinde steht bei der
Bewertung der wertrelevanten Faktoren ein Schéatzungs-
spielraum in Bezug auf den Umfang der durch die Faktoren
bewirkten Erhéhung oder Minderung des Bodenwertes zu.”

Demnach beschranke sich die gerichtliche Kontrolle auf das
angewandte Bewertungsverfahren, die Art und Auswahl der
berlicksichtigten Faktoren sowie die Bewertung der einzelnen
Faktoren.

Bei dem Versuch, Anfangs- und Endwerte 'exakt' auszuweisen
wird immer wieder (bersehen, dass die Ausgangsdaten fir die
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Ermittlung der stadtebaulichen Werte in der Genauigkeit eine
Spannbreite aufweisen. Die darauf aufbauenden Berechnungen
kdnnen nicht genauer als die Ausgangsdaten sein.

Zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerter-
héhung mit einem Basisgutachten:

VG Arnsberg, Urt. vom 15.11.2004 — 14 K 5237/02 —

O

Leitsatz: Ausgleichsbetragsermittlung mittels
Basisgutachten und grundstiicksspezifischer
Anpassung ist zuldssig.

In einem Verfahren bezliglich einer Ausgleichbetragsermittlung
wird vom Klager geriigt, dass in dem von Gutachterausschuss
fur Grundstlickswerte vorgelegten Basisgutachten die Qualitat
der Grundstlicke lediglich nach drei Stufen beurteilt wird,
wahrend 'in den Einzelgutachten weitere Differenzierungen
vorgenommen wdrden. "

Das Gericht sieht in der Erstellung eines das gesamte
Sanierungsgebiet umfassenden Basisgutachtens mit der
Zusammenfassung mehrerer Grundstiicke zu Wertzonen keinen
Widerspruch zu den Regelungen der WertV.

Ein Basisgutachten muss gemdB Auffassung des Gerichts
"notwendlig mit einem recht groben Raster arbeiten, um nicht -
wie es in dem Basisgutachten zutreffend heisst - den Anschein
einer Genauigkeit zu vermitteln, dem es in Wirklichkeit nicht
entsprechen kann." Entscheidend ist es, fir eine grundstiicks-
spezifische Ausgleichsbetragsermittlung "im Einzelfall Zu- oder
Abschidge vorzunehmen, die den Besonderheiten des zu
betrachtenden Grundstiicks gerecht werden."”
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ANHANG

Anhang

10 Grundsdtze der Wertermittlung in Sanierungsgebieten

Gutachterausschiisse ermitteln Bodenwerterhéhungen,
die sich infolge von SanierungsmaBnahmen ergeben (am
Grundstiicksmarkt nachweisen lassen). Es ist Aufgabe
der Gemeinden, daraus Ausgleichs- oder Abldsebetrage
abzuleiten.

Bei umfassenden SanierungsmaBSnahmen sollten zonale
Anfangs- und Endwerte (vorrangig als besondere Boden-
richtwerte durch den Gutachterausschuss) so frith wie
moglich festgestellt werden. Die friihe Kenntnis der zu
erwartenden Bodenwerterhéhungen ist Voraussetzung
eines erfolgreichen Sanierungsmanagements.

- Kaufpreispriifung

- Aussagen/Konkretisierung zu den erwarteten Einnahmen
- Abldsungsvereinbarung/Ausgleichsbetrag

- Antrag auf Férdermittel

- Kosten- und Finanzierungstibersichten

- Anrechnung von selbst bewirkten Wertsteigerungen nach
§ 155 BauGB

- detaillierte stadtebauliche Rahmenplanung
- Erlass einer Gestaltungsrichtlinie/-satzung/-empfehlung

- Definition von Anforderungen an den 6ffentlichen Raum (Re-
gelquerschnitte von StraBen, Parkraum)

- Festlegung von Ausbaustandards von StraBen (Beleuchtung,
Moblierung etc.)

- Planung des Verkehrsnetzes

- Planungen zu Umnutzungen o&ffentlicher Bereiche (Parkplatz,
Spielplatz etc.)

- Anpassung und Optimierung des OPNV-Netzes
- Standortentscheidungen zu Gemeinbedarfseinrichtungen

Werden in Gebieten umfassender SanierungsmaBnahmen
allgemeine und besondere Bodenrichtwerte ermittelt und
nebeneinander gefiihrt, so sind diese sorgfiltig aufeinan-
der abzustimmen.

Es gibt bei SanierungsmaBBnahmen i.a. zwei wirtschaftli-
che Wege fiir die Feststellung grundstiicksbezogener Bo-
denwerterhéhungen:

GAA : Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte + ggf. Ein-
zelgutachten

Sachverstindiger: Basisgutachten fiir Sanierungsgebiet
+ Grundstiickspdsse

Stadtebauliche Bodenwerte
frithzeitig ermitteln

Abgestimmte Boden-
richtwerte

Stufenweise Wertableitung

37



BODENWERTERHOHUNGEN UND AUSGLEICHSBETRAGE IN SANIERUNGSGEBIETEN

Anhang

AblGsebetrage vor Aus-
gleichsbetragen

Intersubjektiver
Sachverstand

MaBnahmeiiberlagerung
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Die Gemeinden sind gut beraten, anstelle von Bescheiden
ilber Ausgleichsbetriage nach Abschluss der MaBnahme
mit den Betroffenen Vereinbarungen iiber die Ablésung
von Ausgleichsbetragen vor Abschluss der Sanierungs-
maBnahme abzuschlieBen.

Vorteile einer Ablésungsvereinbarung

- vereinnahmte Mittel kdnnen wieder in der Gesamtmafnah-
me eingesetzt werden,

- Hohere Akzeptanz im Vergleich zum Ausgleichsbetragsbe-
scheid,

- Vorbildwirkung gegeniiber anderen Eigentiimern,
- Geringerer Verwaltungsaufwand fiir die Gemeinde,
- Vermindertes Prozessrisiko,

- Planungssicherheit fiir die Eigentiimer,

- @Gdf. steuerliche Vorteile,

- ua

Anfangs- und Endwerte sind Bodenwerte fiktiv unbebau-
ter Grundstiicke. Gesetzliche Grundlage der Ermittlung
sind § 154 und § 155 BauGB. Verkehrswerte, sanierungs-
unbeeinflusst oder neuordnungsbedingt, sind Grund-
stiickswerte. Sie werden nach § 153 BauGB ermittelt.

Gutachterausschiisse sollten bei der Ermittlung der be-
sonderen Bodenrichtwerte nach § 196 Abs.1 Satz 7 Wis-
senstrager der SanierungsmaBnahme (Planungsamt, Sa-
nierungstrager, Architekten) hinzuziehen, da sich die Bo-
denrichtwertermittlung weitgehend auf die stiadtebauli-
chen Zustdnde vor und nach der MaBnahme beziehen.

Bei der Anwendung nicht normierter Wertermittlungsver-
fahren sollten bei der Fortschreibung und Aktualisierung
von besonderen Bodenrichtwerten Verfahrenswechsel
wegen evtl. MaBstabsverschiebungen wenn maglich ver-
mieden werden. Zur Plausibilisierung der Ergebnisse soll-
te fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte mehr als ein
Verfahren eingesetzt werden.

Wertermittlungsverfahren sind Instrumente zur ange-
messenen Wertfindung; es handelt sich um sachverstan-
dige Wertschatzungen, nicht um die Anwendung mathe-
matischer Formeln. Es ist zu priifen, ob fiir das gewahlite
Wertermittlungsverfahren regionale Anpassungen oder
Modifizierungen aufgrund der spezifischen Gegebenhei-
ten im Sanierungsgebiet erforderlich sind.

10.

In Stadtgebieten, in denen sich besondere stiadtebauliche
MaBnahmen iiberlagern, ist bei der Ermittlung der sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhohung der anzurechnende
MaBnahmenumfang mit der Gemeinde abzukldren.
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