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Sanierungsbedingte Wertermittlungen

Von Birgit Niibel, Magdeburg und Angela Stein, Stendal

Zusammenfassung

Zahlreiche Gemeinden in Sachsen-Anhalt befinden sich derzeit mit den
Arbeiten in ihren Sanierungsgebieten, die zu Beginn der 90er Jahre
festgelegt wurden, in der Schlussphase. In fast 30 Jahren gab es viele
Schnittstellen bei der Zusammenarbeit zwischen dem Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt und den Kommunen. Das
Landesverwaltungsamt hat die Gemeinden nun aufgefordert,
Schlussabrechnungen zum 31.12.2020 vorzulegen. Der Gutachterausschuss
ist auch bei diesem Endspurt dabei.

| Einleitung

Wer erinnert sich nicht noch an die grauen Fassaden und kaputten StraBen in vielen
Stadten Sachsen-Anhalts? Dass viele Innenstadte nun wieder attraktive und begehr-
te Wohn- und Geschaftslagen zu bieten haben, liegt zum groBen Teil an den vieler-
orts durchgefiihrten, geforderten SanierungsmaBnahmen. Doch das war oft ein lan-
ger Weg.

Etliche Kommunen im Land wurden in Forderprogramme der Stadtebauforderung
(stadtebauliche SanierungsmaBnahmen) aufgenommen. Aus diesen standen iber
Jahre hinweg Fordermittel von Bund und Landern zur Verfligung. Stadterneuerung
rangierte in vielen Innenstadten aufgrund der evidenten stadtebaulichen, verkehrli-
chen und wirtschaftlichen Probleme fiir fast 30 Jahre in der Liste der Forderkon-
zepte ganz oben. Wihrend dieser Zeit sind viele Anstrengungen unternommen
worden. Offentliche Gelder aus Forderprogrammen setzen die Gemeinden gezielt
ein, um eine nachhaltige Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat herbeizufiih-
ren.

Magdeburg Buckau

Abb. I: Sanierungsverfahren
tragen wesentlich zur
Aufwertung von Quartieren bei
[Landeshauptstadt Magdeburg
2007]
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Der weitaus groBte Teil der SanierungsmaBnahmen ist realisiert, sodass etliche Sa-
nierungsverfahren bereits abgeschlossen wurden oder kurz vor dem Abschluss ste-
hen. Nach Abschluss der SanierungsmaBBnahmen ist von den Eigentiimern ein Aus-
gleichsbetrag in Geld zu entrichten. So sieht es das BauGB im § 154 vor. Nicht
selten ist dies nach all den Jahren den Eigentiimern gar nicht mehr bewusst und
fihrt zu Unverstandnis. Der Ausgleichsbetrag entspricht der durch die Sanierung
bedingten Bodenwerterhohung, die sachverstindig ermittelt werden muss. Ein
Riickgriff auf den Gutachterausschuss ist an dieser Stelle fiir die Gemeinde oft un-
umganglich. Eine jederzeit transparente Preis- und Wertfindung ist wichtiges ge-
meindliches Anliegen. An dieser Stelle leistet der Gutachterausschuss mit seiner
Geschaftsstelle beim Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-
Anhalt (LVermGeo) seit Jahren unverzichtbare Arbeiten im Auftrag der Kommunen.
Abgesehen davon, dass er im Sanierungsgebiet die besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften zu beachten hat, trifft er dort auch regelmaBig auf wertermitt-
lungstechnische Herausforderungen in Lagen, wo kaum Vergleichspreise zur Ermitt-
lung von Bodenwerten und Bodenrichtwerten vorliegen. SchlieBlich ist immer
wieder die Frage zu beantworten, wie der Grundstiicksmarkt auf die stadtebauli-
chen MaBnahmen der Sanierung reagiert. Diesen Herausforderungen hat sich der
Gutachterausschuss in all den Jahren gestellt.

Der Bund hat als einer der Fordermittelgeber bis 31.12.2020 eine Bilanz von den
Gemeinden zum Einsatz sanierungsbedingter Einnahmen abgefordert. Diese haben
Einnahmen und Ausgaben, die bis zu diesem Zeitpunkt erfolgten und auch danach
bis zum endgliltigen Abschluss der SanierungsmaBnahme anfallen, zu ermitteln. Fiir
die Schlussabrechnungen wird auf sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwerte zu einem
moglichst aktuellen Wertermittlungsstichtag zuriickgegriffen, bei denen unterstellt
wird, dass alle SanierungsmaBnahmen umgesetzt und abgeschlossen sind (siehe
Kap. 4). Diese Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte auf Antrag der Gemeinden ermittelt und es ist davon auszugehen, dass kiinftig
weitere Antrage in der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses eingehen.

2 Was sind stdadtebauliche SanierungsmaBnahmen?

Die Urspriinge des bundesdeutschen Sanierungsrechts gehen weit zurilick. Anfinge
sind bereits im Bundesbaugesetz (BBauG) von1960 enthalten. In der ehemaligen
DDR bestand bis zum Jahr 1990 kein vergleichbares rechtlich verankertes Instru-
ment. Mit dem Einigungsvertrag von 1990 wurde das Sanierungsrecht des Bauge-
setzbuches (BauGB) auch im Beitrittsgebiet ibernommen.

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen (§ 136 Abs. 2 Satz | BauGB)

MaBnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande
wesentlich verbessert oder umgestaltet wird.

Die Sanierung als stadtebauliche GesamtmaBnahme ist eine Aufgabe der Gemeinde.
Fur die Vorbereitung, Durchfiihrung und Abwicklung ist somit allein die jeweilige
Gemeinde zustindig, wenngleich sie weitere Stellen in den Prozess einbinden kann.
Land und Bund unterstiitzen sie bei dieser Aufgabe durch finanzielle Forderung.

Vor Beginn eines Sanierungsverfahrens stellt die Gemeinde zunachst fest, ob iiber-
haupt Bedarf an einem solchen Verfahren besteht. Durch Voruntersuchungen, den
sogenannten vorbereitenden Untersuchungen, sind daher insbesondere im Alt-
stadtbereich Mangel und Missstande zu ermitteln. Diese betreffen insbesondere:
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schlechte Bausubstanz,

fehlende Griin- und Freiflachen,
Defizite an Gemeinbedarfseinrichtungen,

starke verkehrliche Beeintrachtigung, schlechte Beschaffenheit der StraBen
u.a. m.

L R R I 2

Abschluss

Erhebung des

Durchfiihrung Ausgleichsbetrags

Ordnungs-und

Vorbereitung Baumatinahmen.

Vorbereitende
Untersuchungen,
Bauleitplanung,

Sanierungs-
verdacht

i e Abb. 2: Phasen der
mﬁss:ata':-:;?e I Beschlussuberv.U. ' Sanierungssazung ] Aufhebungssatzung I stddtebaulichen Sanierung

[Reuter 2016]
Zur Behebung dieser Missstainde werden Sanierungsziele formuliert. Fiir die Durch-

flihrung von BaumaBBnahmen (z. B. Modernisierung, Instandsetzung und Bebauung) ist

in der Regel der Eigentiimer zustandig. OrdnungsmaBnahmen innerhalb des formlich

festgelegten Sanierungsgebiets, die nach den Zielen und Zwecken der Sanierung er-

forderlich sind, liegen in der Verantwortung der Gemeinde. Zu den OrdnungsmaB-

nahmen gehoren gemal3 § 147 BauGB:

die Bodenordnung einschlieBlich des Erwerbs von Grundstlicken,
der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

die Freilegung von Grundstuicken,

die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen,

sonstige MaBnahmen, die notwendig sind, damit BaumaBnahmen durchgefiihrt
werden konnen.

> & o o

Eine wichtige Aufgabe fiir die Gemeinden ist es, den Eigentliimern der im Sanie- Beratungspflicht der
rungsgebiet gelegenen Grundstiicke die komplexen Rahmenbedingungen, aber auch Gemeinde

die Folgen der Sanierung transparent zu machen. Jede Gemeinde geht damit anders

um (z. B. mit Informationsveranstaltungen, Broschiiren). Die Eintragung eines Sanie-

rungsvermerkes im Grundbuch der Eigentlimer nimmt dabei eine ,Informations-

und Sicherungsfunktion® fiir den Grundstiicksverkehr ein.

Sanierungsvermerk (§ 143 Abs. 2 Satze | und 2 BauGB)

Die Gemeinde teilt dem Grundbuchamt die rechtsverbindliche Sanierungssatzung
mit...

Das Grundbuchamt hat in die Grundbiicher dieser Grundstiicke einzutragen, dass
eine Sanierung durchgefiihrt wird (Sanierungsvermerk).

Die in Abb. 2 dargestellten Phasen der stadtebaulichen Sanierung sind komplex und
haben Gemeinden, aber auch Eigentiimer der in den Sanierungsgebieten gelegenen
Grundstiicke, lber viele Jahre beschiftigt, auch wenn das BauGB ein ,gesetzliches
Ziigigkeitsgebot“ vorsieht. Die stadtebauliche GesamtmaBnahme ist eine schwierige
und noch dazu zeitlich begrenzte Gesamtaufgabe, die nur mit erfahrenem Personal
erfiillt werden kann. Die meisten Gemeinden in Sachsen-Anhalt haben deshalb Sa-
nierungstrager gemalB § 157 BauGB zur Erfiillung der Aufgaben bestellt.

Zur Beratung der Eigentlimer gehort auch die rechtzeitige und objektive Informati-
on uber die Erhebung von Ausgleichsbetragen.
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Ausgleichsbetrag des Eigentiimers (§ 154 Abs. | Satz | BauGB)

Der Eigentliimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen
Grundstuicks hat zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Aus-
gleichsbetrag in Geld zu entrichten, der der durch die Sanierung bedingten Erho-
hung des Bodenwertes seines Grundstiickes entspricht.

Nicht immer stoBt die Aufforderung zur Zahlung des Ausgleichsbetrages fiir die
durch die Sanierung bewirkte Bodenwerterhohung auf Akzeptanz bei den Eigentii-
mern. Satze wie z.B.:

¢ ,Als der Brief kam, war es ein Schock.*

4 |, Diese Zwangssanierung kommt uns teuer zu stehen.”

4, Jahrelang haben wir nicht gewusst, welche Kosten auf uns zukommen.*

4 ,,Grundstiicksbesitzer wollen geschlossen gegen Forderungen der Stadt vorgehen.*

‘

prallen auf die Gemeinde ein.Viele Sanierungsverfahren wurden vor etlichen Jahren
begonnen. Den (zum Teil neuen) Eigentiimern fillt es oft schwer einzusehen, warum
fir die langst erledigte Sanierung bezahlt werden soll. Spatestens zum Ende der Sa-
nierungsmaBnahme stehen die Gemeinden vor der Aufgabe, die Ausgleichsbetrage
zu erheben. Hierfiir ist die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung zuverlassig und
nachvollziehbar zu ermitteln. Durch wen und wie, wird in den folgenden Kapiteln
erlautert.

3 Beteiligung des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ist ein selbstiandiges und unabhingiges
Gremium und nimmt Wertermittlungsaufgaben gemaB BauGB wahr. Zu diesen Aufga-
ben gehoren u. a. die Erstattung von Gutachten und die Ermittlung von Bodenricht-
werten. Ein wichtiges Ziel ist die Erzeugung von Markttransparenz. Der Gutachteraus-
schuss ist in das stadtebauliche Sanierungsverfahren nicht zwingend einzubinden, kann
aber aufgrund seiner Kernkompetenz fiir verschiedene Wertermittlungsaufgaben hin-
zugezogen werden. Dabei nimmt er die Funktion eines unabhangigen Sachverstandigen
wahr, der fiir alle Verfahrensbeteiligten interessensneutral und vertrauenswiirdig ist.
Die Datensammlungen des Gutachterausschusses sind jedoch Basis fiir alle Werter-
mittlungen im Sanierungsgebiet, unabhangig davon, wer sie durchfiihrt. Der Gutachter-
ausschuss ermittelt auch nicht den Ausgleichsbetrag, den der Eigentiimer zu entrichten
hat. Die Ermittlung und Erhebung des Ausgleichsbetrages obliegen der Gemeinde. Da
die Hohe des Ausgleichsbetrages von den Eigentlimern oftmals nicht ohne weiteres
anerkannt wird, ist die Gemeinde jedoch gut beraten, wenn sie auf die Kompetenz und
Erfahrung des Gutachterausschusses oder anderer qualifizierter Sachverstandiger zu-
riickgreift [Land Brandenburg 2008]. Denn diese ermitteln unabhingig und neutral die
sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung, die dem Ausgleichsbetrag zugrunde liegt.

Zur Erfillung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschafts-
stelle. Die Funktion und die Aufgabe der Geschiftsstelle werden in Sachsen-Anhalt
vom LVermGeo wahrgenommen. Die Geschaftsstelle unterstiitzt den Gutachteraus-
schuss und bereitet u. a. die Beschlusse vor.

Die Kommunen in Sachsen-Anhalt haben sich in ganz iiberwiegender Zahl dazu ent-
schieden, den Gutachterausschuss, im Hinblick auf erforderliche Wertermittlungen,
friihzeitig und kontinuierlich an ihren Sanierungsverfahren zu beteiligen. Die Erfahrung
hat gezeigt, dass die Unabhangigkeit des Gutachterausschusses die Akzeptanz der
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Ermittlung des
Ausgleichsbetrags

Sanierungs- g:;“;'::;;i Gutachter- ge;;%::e
trager stelle ausschuss verstandige

Wertermittlungsergebnisse, die zur Zahlung des Ausgleichsbetrags fiihren, bei den
Eigentimern fordert. Zudem muss sich der Gutachterausschuss in jedem Fall mit
den Sanierungsgebieten befassen, da er gesetzlich verpflichtet ist, auch hier Boden-
richtwerte zu ermitteln (siehe Kapitel 3.1.1). Im Folgenden wird der Fokus auf die
Tatigkeit des Gutachterausschusses gelegt.

3.1 Ermittlung von Bodenrichtwerten

3.1.1  Ermittlung von Bodenrichtwerten von Amts wegen

Der Gutachterausschuss ist gemaB § 196 Abs. | Satz | BauGB flachendeckend zur
Ableitung von Bodenrichtwerten (in Sachsen-Anhalt aktuell jedes gerade Jahr zum
31.12.) verpflichtet.Von dieser Verpflichtung werden auch formlich festgelegte Sa-
nierungsgebiete erfasst, in denen gemaB § 10 Abs. 2 Nr. 3 Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) die Bodenrichtwerte fiir den Grundstiickszustand

,vor Beginn der MaBnahme* oder ,,nach Beginn der MaBBnahme* darzustellen sind.

In den meisten Sanierungsgebieten des Landes wurden in all den Jahren turnusmaBig
sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte ermittelt. Aktuell (Stichtag: 31.12.2018)
gibt es landesweit ca. 970 Bodenrichtwerte im Grundstiickszustand ,,sanierungsun-
beeinflusst“. Dies entspricht iiber 10 Prozent der landesweit ermittelten Boden-
richtwerte fir Bauland. Zudem wurden die Bodenrichtwertzonen mit der Abgren-
zung der Sanierungsgebiete abgeglichen.
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Abb. 3: Die Gemeinde ist in
ihrer Entscheidung frei, wem sie
die Ermittlung von
Bodenwertsteigerungen
iibertragt [Reuter 2016].

Uber 10 Prozent der
Bodenrichtwerte
(Bauland) liegen in
Sanierungsgebieten.

Abb. 4:Auszug aus der
Bodenrichtwertkarte fiir Bauland
der Hansestadt Stendal; Stichtag:
31.12.2018

(SU =sanierungsunbeeinflusster
Bodenrichtwert, ohne
Beriicksichtigung der rechtlichen
und tatsdchlichen Neuordnung
—— = formlich festgelegte Gebie-
te)
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Friihzeitig wurde der
sanierungs-
unbeeinflusste Wert
auf Antrag ermittelt.

Abb. 5: MaBgebliche Stichtage
[Reuter 2016]
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Bodenrichtwerte sowie weitere Erlauterungen sind im Geodatendienst des
LVermGeo (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) gezielt abrufbar.

Die kontinuierliche Ermittlung von Bodenrichtwerten erleichtert der Gemeinde
Kaufpreispriifungen, die Ermittlung und Ablosung von Ausgleichsbetragen und damit
auch die Kalkulation von zu erwartenden Einnahmen sowie die erneute Investition
[Reuter 2016].

3.1.2  Ermittlung von sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerten auf Antrag

Groftenteils haben die Gemeinden den Gutachterausschuss friihzeitig, meist bereits
Mitte der neunziger Jahre, an ihren Sanierungsverfahren beteiligt. Sogenannte be-
sondere Bodenrichtwerte wurden beantragt, die gemaB § 196 Abs. | Satz 7 BauGB
auf einen vom 31.12. abweichenden Zeitpunkt zu ermitteln sind. Am Anfang der Sa-
nierung ging es im Wesentlichen um den sanierungsunbeeinflussten Wert.

Es ist der Wert, der sich ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt,
noch durchgefiihrt worden wire.

Abb. 5 veranschaulicht u. a., dass die Qualitat ,,sanierungsunbeeinflusst* bereits vor
Bekanntwerden der Sanierungsabsichten beginnt.

Bodenwert Malgebliche Stichtage
[€im?] [

Bodenwertentwicklung

im Sanierungsgebist Endwert
Sanierungsbedingte
Bodenwerterhthung
________________ Anfangswert
fiktive Entwicklung des
sanierungsunbeeinfluliten
Bodenwerts Zeit

Qualitatsstichtag |, || | Vorwirkung der Wertermittiungsstichtag |, | | Qualitatsstichtag
Anfangswert Sanierungssatzung Anfangswert und Endwert Endwert

Die friihzeitige Einbindung ist aus Sicht des Gutachterausschusses ausschlieBlich
positiv, denn:

4 Wertermittlung in der Sanierung ist stadtebauliche Wertermittlung. Sie gehort
zur Kernkompetenz des Gutachterausschusses.

4 die kontinuierliche Befassung mit der Sanierung erleichtert die Auswertung von
Kaufpreisen, die Ermittlung von Bodenrichtwerten, die Erstattung von Gutachten
sowie die Erteilung von Auskinften und fordert die Markttransparenz [Reuter
2016].

Fiir Auskiinfte zu Bodenrichtwerten in Sanierungsgebieten, welche i. d. R. einen vom
31.12. abweichenden Stichtag haben, ist inmer die Gemeinde zustandig, die als An-
tragstellerin die entsprechenden Bodenrichtwerte vom Gutachterausschuss zur
Verfiigung gestellt bekommen hat.
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3.1.3 Ermittlung von sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerten auf Antrag

Auch sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwerte werden seit vielen Jahren, vorwie-
gend auf Antrag der Gemeinde, vom Gutachterausschuss ermittelt.

Der sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwert nach Ende der Sanierung berticksich-
tigt die tatsachliche und rechtliche Neuordnung des formlich festgelegten Sanie-
rungsgebietes.

Vor Abschluss der Sanierung wird der sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwert er-
mittelt, indem der Bodenrichtwert zum Bezugsstichtag ermittelt wird (MaBnahme-
bodenwert) und die Bodenrichtwerterhohung aufgrund der noch in Aussicht ste-
henden MaBnahmen hinzuaddiert wird.

RegelmaBig werden gegen Ende eines Sanierungsverfahrens die sanierungsbeein-
flussten Bodenrichtwerte (SB) zusammen mit den sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwerten (SU) auf Antrag der Gemeinde ermittelt. Diese legt sie zur Ermitt-
lung des Ausgleichsbetrages oder zur freiwilligen Ablosung des Ausgleichsbetrages
(Ablosebetrag) zugrunde.

A o

. b I
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So gingen z. B. im Jahr 2018 ca. 20 Antriage dieser Art bei der Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses ein. GroBtenteils werden dabei fiir abgeschlossene Teilberei-
che innerhalb eines Sanierungsgebietes (Abb. 6) differenzierte Bodenrichtwerte er-
mittelt. In kleineren Gebieten geschieht dies vornehmlich fiir das gesamte Sanie-
rungsgebiet.

Bei einer homogenen Auspragung der Grundstiickseigenschaften in den Boden-
richtwertzonen von Sanierungsgebieten kommt die Gemeinde haufig mit den an-
lassbezogen ermittelten Bodenrichtwerten zurecht. Bodenrichtwerte beziehen sich
auf ein Grundstick mit fiir die Zone typischen Zustandsmerkmalen (Bodenricht-
wertgrundstiick). Weichen jedoch die tatsiachlichen Verhiltnisse eines einzelnen
Grundsttickes insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit von den definierten
Grundstiicksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks ab, kann eine Anpassung
notwendig werden. Im Ergebnis ist der sanierungsbeeinflusste Bodenwert des je-
weiligen konkreten Grundstiicks zu ermitteln.

LSAVERM 2/2019

Abb. 6:Auszug aus der
Bodenrichtwertkarte unter
Beriicksichtigung
antragsgemdfer Besonderheiten



LSAVERM 2/2019

Birgit Niibel und Angela Stein
Sanierungsbedingte Wertermittlungen 116

Beispiel: In Abb. 6 ist eine Bodenrichtwertzone zu erkennen, fiir die folgende Bo-
denrichtwerte abgebildet sind:

60 B SU 75B SB
WA g lI-1Il f600 WA g lI-1ll f600

Sowohl der sanierungsunbeeinflusste (SU) als auch der sanierungsbeeinflusste Bo-
denrichtwert (SB) bezieht sich auf die Grundstiicksmerkmale.

B baureifes Land
WA allgemeines Wohngebiet

g geschlossene Bauweise
- 2 — 3 geschossig (Geschosszahl)
f600 Grundstiicksfliche = 600 m?

Gibt es in der Bodenrichtwertzone ein Grundstiick, dessen Grundstiicksflache z. B.
1.000 m? betragt, ist eine wertmaBige Anpassung notwendig. Verstandlicherweise
fillt es der Gemeinde oft schwer, mit derartigen wertermittlungstechnischen An-
forderungen umzugehen und dies den Eigentlimern zu erklaren. Derartig individuel-
le Eigenschaften lassen sich entweder durch die vom Gutachterausschuss ermittel-
ten Umrechnungskoeffizienten zur Berlcksichtigung entsprechend abweichender
GrundstiicksgroBen oder in einem individuellen Einzelgutachten fiir das konkrete
Grundstiick berticksichtigen.

3.2 Erstattung von Gutachten

Zahlreiche Gutachten hat der Gutachterausschuss in den zuriickliegenden Jahren
auf Antrag gemalB § 193 Abs. | Satz | erstattet.

Einerseits sind dies ,,normale” Gutachten wie in allen anderen Landesteilen ohne
Sanierungssatzung auch, denn auch in Sanierungsgebieten stellen Eigentiimer fir
private Zwecke, z. B. aufgrund von Verkaufsabsichten oder Erbauseinandersetzungen,
Antrage auf Verkehrswertgutachten.

Daruber hinaus werden auf Antrag fur die Gemeinden jedoch weitere speziell in der
Sanierung begriindete Gutachten erstattet, und zwar wenn:

¢ Ausgleichs- und Entschddigungsleistungen ermittelt werden miissen auf-
grund von MaBBnahmen innerhalb des Sanierungsgebiets gemaB § 153 Abs. [, hier
ist der sanierungsunbeeinflusste Wert zu ermitteln.

¢ Kaufpreispriifungen zur Vermeidung der Erschwerung der Sanierung durch-
gefiihrt werden (§ 153 Abs. 2 BauGB).Auch hier ist der sanierungsunbeeinflusste
Zustand maBigebend, denn der Ausgleichsbetrag soll ja nach Ende des Sanie-
rungsverfahrens vom Eigentiimer gezahlt werden, sofern nicht vorzeitig abgelost
wird (sieche Kap. 4.3). Damit der Erwerber also nicht beim Kauf sanierungsbe-
dingte Bodenwerterhohungen zahlt und nach Abschluss der Sanierung durch
den Ausgleichsbetrag noch einmal, wird eine Kaufpreispriifung durchgefiihrt.
Liegt der Verkehrswert hochstens unwesentlich tiber dem sanierungsunbeein-
flussten Wert, wird die VerauBerung von Grundstiicken daraufhin von der Ge-
meinde schriftlich genehmigt.
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4 die Gemeinde von ihrem Vorkaufsrecht Gebrauch machen méchte (entspre-
chende Hochstbetragsregelung § 153 Abs. 3 BauGB). Auch wenn der Sanie-
rungstrager Grundstiicke erwerben mochte, gilt die Hochstbetragsregelung. Das
bedeutet, dass der Kaufpreis hochstens dem sanierungsunbeeinflussten Ver-
kehrswert entsprechen darf, also ist auch hier der unbeeinflusste VWert maBige-
bend.

¢ die Gemeinde ein Grundstiick zum sanierungsbeeinflussten Verkehrswert
(Neuordnungswert) verdauBBert (§ 153 Abs. 4 BauGB). In diesem Fall ist im Ge-
gensatz zu den vorstehend beschriebenen Fallen der sanierungsbeeinflusste
Wert Grundlage fiir die Wertermittlung. Bei der Verkehrswertermittlung wer-
den also auch diejenigen SanierungsmaBnahmen beriicksichtigt, die noch bis zum
Abschluss des Sanierungsverfahrens zu realisieren sind [Land Rheinland-Pfalz
2009]. Siehe hierzu auch die Ausfiihrungen zur Ablosevereinbarung im folgenden
Kapitel.

4 zwischen Eigentlimer und Gemeinde Differenzen iber die Hohe der sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhohung bestehen, die nach Abschluss der Sanierung
Grundlage fiir den Ausgleichsbetrag sind, der vom Eigentiimer an die Gemeinde
zu entrichten ist.

Oft dienen auch punktuelle Einzelgutachten den Gemeinden als Hilfsmittel zur Ar-
gumentation beziiglich der vom Bodenrichtwert abweichenden individuellen Merk-
male. Denn im Gutachten werden alle Schritte bis zur Wertfindung transparent und
nachvollziehbar begriindet.

4 Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten und
sanierungsbeeinflussten Bodenwerte

Bei der Ermittlung des Ausgleichsbetrags, den der Eigentiimer an die Gemeinde zu
entrichten hat, ist grundsatzlich nur der Wert des Grund und Bodens relevant.
Wenngleich flir die Wertermittlung in stadtebaulichen Sanierungsgebieten die Ver-
kehrswertdefinition nach § 194 BauGB zugrunde liegt.

Die einfache Formel, welche im § 154 Abs. 2 BauGB verankert ist, lautet:

Endwert — Anfangswert = Sanierungsbedingte Bodenwerterhhung

4.1 Anfangswert

Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhohung ist die schwieriger
zu ermittelnde Komponente oftmals der Anfangswert. Dies liegt insbesondere darin
begriindet, dass hier der Bodenwert zu ermitteln ist, der sich ergeben wiirde, wenn
eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware. Damit sind bei
der Bodenwertermittlung die durchgefiilhrten SanierungsmaBnahmen vollstandig
auszublenden und ausschlieBlich die stidtebaulichen Missstinde vor der Aussicht
auf Durchfiihrung eines Sanierungsverfahrens zugrunde zu legen. Hierfiir ist eine
Dokumentation des Gebiets- und Grundstiickszustandes zu diesem Zeitpunkt un-
erlasslich [Land Brandenburg 2008].

Wie eingangs erwahnt, waren in den Bereichen der Sanierungsgebiete groBe Teile
der Bausubstanz und der Infrastruktur in desolatem Zustand. Das StraBenbild war
in der Regel gepragt von unsanierten Gebauden und schlechter Beschaffenheit der
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Abb. 7:Wohngebdude und
StraBenzug in Stendal mit

erhohtem Sanierungsbedarf
(Aufnahme 1992)

Gleiche
Wertermittlungs-
stichtage bei Anfangs-
und Endwert
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StraBen. Daher setzt sich der Gutachterausschuss zur Anfangswertfindung zunachst
mit den Missstanden aller einzelnen Grundstlicke auseinander und nutzt umfangrei-
che Dokumentationen und Bildmaterial, welches die Gemeinde dafiir dem Gutach-
terausschuss vorlegt oder bei friihzeitiger Beteiligung die Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses selbstandig dokumentiert und archiviert hat. MaBgebend zur
Ermittlung des Anfangswertes ist der Qualitdtsstichtag. Dieser liegt vor dem Tag,
an dem die Offentlichkeit erstmals von der Sanierung erfahren hat (s.Abb. 5). Das
liegt darin begriindet, dass schon die Aussicht auf ein bevorstehendes Sanierungs-
verfahren zu Bodenwertsteigerungen fithren kann.

Abweichend vom Qualititsstichtag ist der zu ermittelnde Bodenwert natiirlich auf die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zum jeweiligen Zeitpunkt der
Ermittlung zu beziehen. Bei Abschluss der Sanierung ist der fiir den Anfangswert maf3-
gebliche Wertermittlungsstichtag also der Tag, an dem die Sanierungssatzung durch
den Gemeinderat aufgehoben wird (vgl. Abb. 5).

Das bedeutet, dass zur Ermittlung des Anfangswertes die Wertverhaltnisse aus der Zeit
zum Anfang der Sanierung (z. B. Mitte der 90iger Jahre) hinsichtlich der konjunkturellen
Entwicklung bis zum Stichtag am Ende der Sanierung nachvollzogen werden missen, so
als ob iber all die Jahre hinweg in diesem Gebiet keinerlei SanierungsmaBnahmen
durchgefiihrt worden waren.

Der Anfangswert wird, wie alle Bodenwerte und gleichermaBen die Bodenrichtwerte,
durch den Gutachterausschuss in der Regel im Vergleichswertverfahren ermittelt. Mit
der turnusmaBigen Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte zum
31.12. (von Amts wegen) hat sich der Gutachterausschuss in seinen Beratungen regel-
maBig mit den allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt auseinander-
zusetzen und erhilt so einen zuverlissigen Uberblick {iber die konjunkturell bedingten
Veranderungen am Grundstiicksmarkt. Dabei werden aus den registrierten Kaufprei-
sen auch Bodenpreisindexreihen zur Erfassung der Anderungen der allgemeinen Wert-
verhaltnisse am Grundstiicksmarkt abgeleitet.

4.2 Endwert

Der Endwert stellt die zweite Komponente zur Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterhohung dar. Der Qualitétsstichtag fur den Endwert ist der Zeitpunkt
des tatsachlichen Abschlusses der Sanierung. Somit fallt er beim Endwert mit dem
Wertermittlungsstichtag zusammen. Damit sind die Wertermittlungsstichtage beim
Anfangs- und Endwert gleich, was natiirlich Voraussetzung fiir die Ableitung der sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhohung ist. Fiir den Zustand der Grundstiicke zum Ab-
schluss der Sanierung sind insbesondere die MaBnahmen der stadtebaulichen Sanierung,
die insbesondere auf:
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¢ Gebietsstruktur,

¢ Lage,

¢ Entwicklungszustand,

4 Art und MaB der baulichen Nutzung

Einfluss genommen haben, relevant.

Wie auch bei der Anfangswertermittlung ist der sanierungsbeeinflusste Bodenwert
(Endwert) durch Vergleich mit dem Wert vergleichbarer unbebauter Grundstiicke zu
ermitteln (Vergleichswertverfahren). Da in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet
aber nur zum Anfangswert verauBert werden darf, fehlen in der Regel aussagekriftige
Kauffille, auf deren Basis die Wertermittlung erfolgen kann. Hier kann nur auf vergleich-
bare Gebiete auBerhalb des Sanierungsgebietes oder auf alternative Verfahren zuriickge-
griffen werden. In der Wertermittlungspraxis haben sich daher unterschiedliche statis-
tisch-stochastische Modelle unter Nutzung diverser empirischer Daten aus anderen
Sanierungsgebieten etabliert, die auch hochstrichterlich anerkannt sind. Diese kommen
regelmaBig durch den Gutachterausschuss sowohl zur Ermittlung des Endwertes in Ein-
zelgutachten als auch bei der Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte zum Einsatz.
Der Gutachterausschuss in Sachsen-Anhalt wendet vorrangig die in der folgenden Ta-
belle dargestellten Verfahren an:
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Abb. 8: Wohngebdude und
StraBenzug der Abb.7 mit
Fordermitteln saniert
(Aufnahme 2005)

Verfahren Kurzbeschreibung

Modell Niedersachsen
sifikationsrahmen

Ermittlung der Bodenwertveranderung aus dem Verhaltnis von
Missstanden vor der Sanierung zu den SanierungsmaBnahmen

Ableitung der Bodenwerterhéhung mit Hilfe von Klas-

Einzelfaktoren
Zielbaummethode/Multifaktorenanalyse

Einzelfaktoren zu den Qualitatsstichtagen

Ermittlung der Bodenwerterhohung auf Grundlage der
sanierungsbedingten Veranderungen wertbeeinflussender

Aufstellung eines Zielbaumschemas und Zustandsbenotung der

Beide Verfahren sind komplex und sollen an dieser Stelle daher nicht weiter vertieft
werden. Es ist eine anspruchsvolle Aufgabe, die Einstufungen vorzunehmen und die
Preis- und Wertfindung gegeniiber den Gemeinden und Eigentiimern transparent
darzulegen. Die Ermittlung sanierungsbedingter Werterhohungen ist eine der schwie-
rigsten Wertermittlungsaufgaben [KanngieBer 2015]. Daher wird haufig der Gutachter-
ausschuss von den Gemeinden zu Kommunal- oder Biirgerversammlungen hinzugezogen,
um sie bei der Erlauterung der sanierungsbedingten Bodenwerterhohung zu unterstiit-



LSAVERM 2/2019

Abb. 9: Stichtage und
Wertbegriffe

Abl6severeinbarungen
sind keine Ausnahme
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zen. Da die Geldbetrage zur Zahlung des Ausgleichsbetrages durchaus fiinfstellige Werte
annehmen konnen, muss die Bodenwertermittlung plausibel, nachvollziehbar und iiber-
zeugend sein. Die durch den Gutachterausschuss bisher ermittelten prozentualen Bo-
denwertsteigerungen liegen in Sachsen-Anhalt im Durchschnitt bei etwa |5 Prozent, wo-
bei sich ca. 70 Prozent aller Bodenwertsteigerungen im Land zwischen 10 und 20 Prozent
bewegen. Deutlich hohere Bodenwertsteigerungen sind oft durch die Anderung des Ent-
wicklungszustandes begriindet, wenn etwa durch die Festsetzungen in einem sogenannten
Sanierungsbebauungsplan aus Bauerwartungsland baureifes Land wird oder eine Ande-
rung von Art und MaB der baulichen Nutzung begriindet wird. Diese Fille kommen je-
doch vergleichsweise selten vor.

4.3  Vorzeitige Ablosevereinbarung

Ein spezieller Fall und eine besondere Herausforderung bei der Ermittlung der sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhohung ist die Vorbereitung des Abschlusses einer vorzeiti-
gen Ablosevereinbarung. Hierfiir wird eine Prognose iiber die kiinftige Entwicklung in-
nerhalb des Sanierungsgebietes benotigt. Diese Prognose muss immer dann getroffen
werden, wenn wihrend des Sanierungsverfahrens, also vor dem formlichen Abschluss,
eine Vereinbarung zwischen Gemeinde und Eigentiimer zur vorzeitigen Geldzahlung
durch den Eigentimer geschlossen werden soll.

Schematische Darstellung der Stichtage und Wertbegriffe
Bodenwert Sanierungsbeeinflusster Bodenwert vor
A Abschluss der MaRnahme ohne il
il 3 - prognostizierter
B0 o e WO .. Erdhoct
W e Sanierungsbedingte
2 Bodenwerterhhung
gegeniiber dem
Sanierungsbeeinflusster Maftnahmewert
. Pmm_‘:?' o _ 7 geschitzter Verlaur""
corh _# "  derBw-Efhbhung
MaBnahmewert e """
a Erreichte Sanierungsbedingte
- BodenwerterhShung am
e # Wertermittiungsstichta Fy Antangewsrt
”
a2 . konjunkturelie
T Entwicklung
i - le«—— geschiitzte Wartezeit ——»
Qualitatsstichtag Wertermittiungs- Qualitétsstichtag
des Anfangswertes stichtag des Endwertes

Dieser Fall tritt recht haufig auf, da er vom Landesrechnungshof empfohlen wird [Lan-
desrechnungshof Sachsen-Anhalt 2014] und fiir beide Seiten Vorteile bietet:

4 der Eigentiimer wird durch diese Zahlung friihzeitig, rechtssicher und endgiiltig
von allen seinen finanziellen Verpflichtungen beziiglich des Sanierungsverfahrens
entbunden und erhilt keinen abschlieBenden Bescheid nach Ende des Sanie-
rungsverfahrens;

4 die Gemeinde erhilt finanzielle Mittel, die direkt im Sanierungsverfahren fiir die
geplanten MaBnahmen zur Verfiigung stehen.

Das Grundstiick verbleibt dabei weiterhin bis zur endgiiltigen formlichen Aufhebung im
Sanierungsverfahren, auch der Sanierungsvermerk im Grundbuch wird nicht geloscht.
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Eine Ablosevereinbarung soll deutlich vor Ende des Sanierungsverfahrens geschlossen
werden, da sie nicht in Konkurrenz zum gesetzlich vorgeschriebenen Ausgleichsbetrags-
bescheid nach Abschluss des Sanierungsverfahrens treten darf. Dennoch miissen schon
zu diesem frithen Zeitpunkt alle noch durchzufiihrenden MaBnahmen und die dafiir er-
forderlichen Zeitraume (geschitzte Wartezeit, sieche Abb. 9) beriicksichtigt werden, da
sie fir die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung relevant sind. Denn fiir die Ablose-
vereinbarung werden sowohl diejenigen Bodenwerterhohungen beriicksichtigt, die bis-
her durch MaBnahmen im Sanierungsverfahren tatsachlich eingetreten sind (MaBnahme-
wert), als auch jene Bodenwerterhohungen, die noch bis zum Ende des
Sanierungsverfahrens aufgrund der noch durchzufiihrenden MaBnahmen eintreten wer-
den. Hierfiir ist der kiinftige Verlauf des Sanierungsverfahrens abzuschatzen und die Bo-
denwerterhohung aus noch nicht realisierten sanierungsbedingten MaBBnahmen zu pro-
gnostizieren. Dabei muss die gesetzliche Vorgabe beachtet werden, dass eine
yhinreichende Sicherheit* fiir die Ermittlung des Ausgleichsbetrages notwendig ist, was
oft eine besondere Herausforderung fiir den Gutachterausschuss und seine Geschafts-
stelle darstellt.

Wie in Abb. 9 erkennbar ist, wird fiir den Qualitatsstichtag des Endwertes (Berlicksich-
tigung der Wartezeit!) eine sanierungsbedingte Bodenwerterhohung aufgrund der noch
durchzufiihrenden MaBnahmen prognostiziert. Diese Bodenwerterhohung ist gemein-
sam mit der Bodenwerterhohung, die bis zum Wertermittlungsstichtag bereits tatsach-
lich eingetreten ist, durch den Eigentiimer nach Abschluss der Ablosevereinbarung in
Geld gegenuiber der Gemeinde auszugleichen. Da der Eigentimer vorzeitig zahlt, stellt
sich aber die Frage, was diese im Zeitpunkt des Abschlusses der Sanierung ermittelte
Bodenwerterhohung an dem Tag, an dem die Ablosevereinbarung geschlossen wird, wert
ist. Hierzu wird die prognostizierte Bodenwerterhohung (und nur die!) auf den
Wertermittlungszeitpunkt zuriickgerechnet. Damit zahlt der Eigentiimer nicht den vol-
len Betrag, der nach Abschluss der MaBnahmen fillig ware, sondern einen geringeren
Betrag. Die gemeinsamen Vorteile fiir Eigentiimer und Gemeinde beim Abschluss einer
Ablosevereinbarung haben dazu gefiihrt, dass in Sachsen-Anhalt weit iiber die Halfte der
zu zahlenden Betrige vorzeitig abgeldst werden. In manchen Sanierungsgebieten ge-
schieht dies nahezu vollstandig.

5 Ausblick

Wer durch die Innenstadte Sachsen-Anhalts geht, die einer Sanierung unterliegen oder
unterlagen, wird feststellen, dass die durchgefiihrten SanierungsmaBnahmen zu einer
deutlichen Aufwertung und Verbesserung der Quartiere beigetragen haben.

Die nun durch die Gemeinden zu erstellenden Schlussabrechnungen stellen einen wich-
tigen Meilenstein dar, jedoch nicht automatisch den Abschluss der Sanierungsverfahren.
Vielmehr ist durch die Gemeinden inklusive der Kosten darzulegen, was geschaffen
wurde und noch geschaffen wird.Auch hier ist eine Prognose zu erstellen. Da der Termin
fur die Gemeinden zur Schlussabrechnung fiir alle (noch nicht abgeschlossenen) Verfah-
ren auf den 31.12.2020 festgesetzt wurde, miissen rechtzeitig die sanierungsbedingten
Bodenwerterhohungen in allen Verfahren ermittelt werden. Dies wiirde sowohl die
Gemeinden als auch den Gutachterausschuss vor eine gewaltige mengenmaBige
Herausforderung stellen. Fiir die Schlussabrechnungen werden daher die sanie-
rungsunbeeinflussten und -beeinflussten Bodenrichtwerte, die in der Vergangenheit
zum Zweck der vorzeitigen Ablosung vom Gutachterausschuss ermittelt wurden,
verwendet. Die Gemeinden mussen also nicht fiir jedes Sanierungsgebiet aktuelle
besondere Bodenrichtwerte beim Gutachterausschuss beantragen, sondern ,,nur
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