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Aufgaben der Gutachterausschiisse

Fihren und Auswerten der
Kaufpreissammlung

- Transparenz

- durch Auswertung und Verdffentlichung von Daten

 Bodenrichtwerte fur Bauland, land-/forstwirtschaftliche Flachen,
sonstige Flachen,

Grundstlcksmarktberichte,

Ableitung sonstiger zur Wertermittlung erforderlicher Daten
Ausktinfte aus der Kaufpreissammliung,

Erstattung von Gutachten
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Ausgleichsbetrag

= Anteil des Grundstuckseigentimers zur Finanzierung der Sanierung

D
53 Der Eigentiimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet
gelegenen Grundstlicks hat zur Finanzierung der Sanierung an die
Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der der
durch die Sanierung bedingten Erh6hung des Bodenwerts eines
Grundstuicks entspricht. (§ 154 Abs. 1 BauGB)
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Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung

Endwert Anfangswert

Bodenwert,
Bodenwert, der sich

der sich durch ergeben
die rechtliche wurde, wenn

und die Sanierung
tatséchliche weder

Neuordnung beabsichtigt
ergibt noch

§ 154 Abs. 2 durchgefUhrt
BauGR worden wdre

§ 154 Abs. 2
BauGB

Sanierungs-
bedingte
Bodenwert-
erhéhung
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Ausgleichsbetrag bei steigenden Bodenwerten

Boden-
wert " | Endwert
A | :'E”:_.‘;‘=-‘::M’
> sanierungsbedingte
""" Bodenwerterhéhung
Anfangswert

vvvvvvv

konjunkturelle
Entwicklung

Zeit >
Qualitatsstichtag Qualitatsstichtag
des Anfangswertes des Endwertes

Quelle: Land Brandenburg (2008): Praxishilfe Bodenwerterhdhungen und Ausgleichsbetrége in Sanierungsgebieten, S. 33
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Ausgleichsbetrag bei sinkenden Bodenwerten

Boden-
wert

A

sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhung
= Auswirkung der
qualitativen

i Verbesserungen auf
Anfangswert den Bodenwert

Zeit
I

Qualitatsstichtag des Endwertes
und Wertermittlungsstichtag

>
Qualitatsstichtag

des Anfangswertes

Quelle: Land Brandenburg (2008): Praxishilfe Bodenwerterndhungen und Ausgleichsbetrdge in Sanierungsgebieten, 5. 33
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Ausgleichsbetrag

Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung
§ 154 Abs. 1 BauGB

Anrechnungen auf den Ausgleichsbetrag
§ 155 Abs. 1 BauGB
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Anfangswert

Bodenwert zum Wertermittiungsstichtag, der sich flr ein Grundstlck
ergeben wirde, wenn eine Sanierungsmalinahme weder beabsichtigt
noch durchgefuhrt worden ware (8 154 Abs. 2 BauGB).

Wie wird’s gemacht?

Grundsatzlich ist die Wertermittlung sanierungsbedingter
Bodenwerterhdhungen nach § 154 Abs. 1 BauGB sowie nach den
erganzenden Vorschriften der ImmoWertV (88 15 — 16 ImmoWertV)
durchzufiihren. Danach ist bei der Ermittlung des Anfangs- und Endwerts der
Wert des Bodens ohne Bebauung durch Vergleich mit dem Wert vergleichbarer
unbebauter Grundstticke zu ermitteln (Vergleichswertverfahren).
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Herausforderung

Das Vergleichswertverfahren fihrt nur in solchen Fallen zum Erfolg, wo
geniugend hinreichend vergleichbare Kauffalle vorliegen.

Z.B. in Neubaugebieten oder in Bereichen mit vielen Baullicken und/oder
Grundstucken mit abbruchreifen Gebauden.

In sog. ,kaufpreisarmen Lagen® wie z.B. dem Schleswiger Innenstadtgebiet, in
dem alle Grundstticke bebaut sind und relativ wenig Grundsticksverkehr
stattfindet, missen Alternativverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung solcher Verfahren wurde durch den BGH und das BVerwG
grundsatzlich bestétigt.
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Ausgangswerte

Bodenrichtwerte im Innenstadtbereich

gem. BRW-RL als zonale Werte ermittelt — sind also nicht grundstticksscharf.
Gefordert sind jedoch Aussagen zu individuellen Bodenwerten.
Ein Wert fir jedes einzelne Grundstick!
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Uberregionaler Vergleich

=0
7l 3

Husum S | A 8
e \

Stadt Schleswig ,Sanierungsgebiet Innenstadt" - Vortrag am 15.03.2016 Dipl.-Ing. Jasper Thiesen



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Schleswig-Flensburg Folie 12

Uberregionaler Vergleich

Flensburg
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Uberregionaler Vergleich

Eckernforde

3
-

48 ECKERNFORDE ¢
! | Zone 12 e
10040,- € ohne m* Angabe &
Bereich: Kieler Strale, Nicolaistralle »
Rathausmarkt, Ochsenkopf
ME-Kerngebiet

T

Zone 11

500~ € ohne m* Angabe
Wohnnutzung 2-geschossig
ohne Wasserlage
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Uberregionaler Vergleich

Libeck
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Uberregionaler Vergleich

Hamburg
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Alternativverfahren

Anforderung aus BauGB und ImmoWertV:

Der Bodenwert muss das tatsachliche Marktgeschehen so gut wie moglich
wiederspiegeln. Dies erfordert die Verwendung von moglichst aktuellen Daten.

Moglichkeiten zur Bodenwertermittlung aul3erhalb des eigentlichen
Vergleichswertverfahrens:

in Geschaftslagen - Mietlageverfahren

Sowohl Bodenwerte als auch Mieten sind sehr stark lageabhangig. In besseren
Lagen sind sowohl héhere Mieten als auch héhere Bodenwerte anzutreffen.

Thesen:
* je hoher die Miete desto hoher der Bodenwert
» zwischen Miete und Bodenwert besteht eine funktionale Abhangigkeit
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Mietlageverfahren

Bodenwertunterschiede sind im
wesentlichen in lagebedingten
Ertragsunterschieden begrindet
(und umgekehrt).

Miete €/m?2

Bodenantell

Gebaudeantell

Bodenwert €/m?2
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Mietlageverfahren

Beide Thesen sind vielerorts durch Untersuchungen bestéatigt.

Auch fur den Innenstadtbereich der Stadt Schleswig hat der Gutachterausschuss im
Zuge der Ermittlung der Bodenrichtwerte entsprechende Untersuchungen angestellt.
Die Datenlage war fir diese Zwecke ausreichend.

Bodenrichtwert Anfangswert
zonaler Lagewert | €<-> | grundsticksscharfer Wert

Zur Ermittlung von Anfangswerten ist eine gr6f3ere Dichte von Informationen
erforderlich, um marktkonforme Werte ableiten zu kbénnen.

wesentlicher Bestandteil: Erdgeschossmiete.

wlnschenswert:
* Angaben zur Passantenfrequenz
« andere Aussagen Uber Kaufkraftverteilung
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Mietlageverfahren

Durch die differenzierte Analyse der Mieten und Ableitung der funktionalen
Abhangigkeit des Bodenwertes von den Erdgeschossmieten wird hieraus ein
indirektes Vergleichswertverfahren.

- Anforderungen gem. BauGB und ImmoWertV erfllt -

Je besser die Datenlage, desto besser das Ergebnis
Je mehr Erdgeschossmieten, desto genauer der Anfangswert!

Vorteile flr den Grundsttickseigentimer:
—> tatsachliche Situation wird wiedergespiegelt
—> aktuelle, marktkonforme Bodenwerte, objektiver Anfangswert
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Fragebogen

Fragebogen fiir Gewerbemieten

zur Ermittlung von Anfangswerten im Sanierungsgebiet , Innenstadt” der Stadt Schleswig

Objektanschrift:

Name des Geschifts:

Gesamtnutzfliche: m? Nettokaltmiete: £/m?
Lage im Gebiude: bitte fir den Stichtag: 29.12.2010
(UG, EG, OG) angeben!

wenn Differenzierung maglich:

Geschoss Hauptnutzfliche Miete Nebennutzflache Miete
m? £/m? m? £/m?
m? £/m? m? £/m?
m? £/m? m? €/m?
m? £/m? m? £/m?

falls bekannt, bitte noch folgende Angaben:
Mietbeginn:

Mietdauer: g

Mietoptionen:

Ecklage I:' I:l WW
ja nein
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Fragebogen

-

Breite der Schaufensterfront: m
Ausbauzustand bei Ubernahme durch den Mieter

|:| gut, der Ausbhau des Ladenlokals erfolgte vollstandig durch den Vermieter

|:| maRig, der Ausbau des Ladenlokals erfolgte durch den Vermieteter und den Mieter

|:| schlecht, der Ausbau des Ladenlokals erfolgte hauptsédchlich durch den Mieter
Sind zusdtzlich Wohnungen im Gebéude?

ja nein

wenn ja, dann bitte ausfiillen:
Wohnflache: m? Nettokaltmiete: £/m?

Anzahl Wohneinheiten

je Etage 1.0G
2.0G
3.0G
4.0G

bitte senden Sie den ausgefiillten
Fragebogen per Mail an:
jasper.thiesen@schleswig-flensburg.de

o

Datum, Unterschrift
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