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1 Sanierungsbewertung
— was ist das?

= Stadt- und Gemeindegebiete, die nicht stan-
dig an die sich wandelnden Anforderungen
und Bedurfnisse angepasst werden, verlieren
ihre Attraktivitat.

= Die abnehmende Qualitat der Wohn- und Ge-
schaftslage hat fast immer sinkende Immobi-
lienwerte zur Folge.

= Solchermalden beeintrachtigte Quartiere wer-
deni. d. R. durch stadtebauliche Sanierungs-
malinahmen wieder aufgewertet.
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= Das kostet eine Menge Geld!

= Aber der Abwartstrend der Grundstuckspreise
wird gestoppt bzw.
die Grundstlcks-
preise steigen 1.d.R.
wieder!
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= Die Eigentumer/innen sollen einen Teil der
Grundstickswerternohungen — namlich die
sanierungsbedingten Bodenwerterhohun-
gen — wieder an die Gemeinde abfuhren.

= Die Groldenordnung der sanierungsbeding-
ten Bodenwerterhohungen ist durch Ver-
kehrswertgutachten zu belegen.

= Sanierungsbewertung durch die Gutachter-
ausschusse
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BEWERTUNGSANLASS
nach § 154 Abs. 1 BauGB

I

Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhohungen:

Endwert — Anfangswert

Bodenwert, der sich ergeben wurde, wenn eine
Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefuhrt
worden ware.

Endwert Bodenwert, der sich durch die rechtliche und
tatsachliche Neuordnung ergibt.

Anfangswert

1|

Sanierungsunbeeinflusster (A) bzw.
sanierungsbeeinflusster (E) Bodenwert
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2 Der Anlass

Bericht des Rechnungshofes
Rheinland-Pfalz

= ,Qualitatsprufung uber die
Erhebung von Ausgleichs-
betragen nach §§ 154, 155
BauGB durch die Gemeinden
und Stadte” vom 27. Juni
2008
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= |In diesem Bericht wies der Rechnungshof
Rheinland-Pfalz auf Mangel bei der Durch-
fuhrung der Sanierungsverfahren hin.

= |nsbesondere wurde die lange Dauer der
Sanierungsverfahren und die nur schiep-
pende Erhebung der Ausgleichsbetrage
bemangelt.
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= Auch die Qualitat der von den Gutachteraus-
schussen erstellten Sanierungsgutachten
gab Anlass zur Kiritik.

= Das betraf sowohl die Gutachten uber die
Ermittlung von sanierungsbedingten Bo-
denwerterhohungen als auch die Gutach-
ten zur Vorbereitung der Durchfuhrung von
Kaufpreisprufungen
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= Auch die Gerichte" ibten Kritik:
= Subjektive Schatzungen
= Uberwiegend Standardtexte
» Fehlende Kenntnis von Rechtsgrundlagen

= Grobe Fehler (Grundstucksbeschreibung im
Gutachten: sanierungsbedingter Zu-stand;
Bewertungsauftrag; sanierungs-
unbeinflusster Zustand)

1) OVG, Urteil vom 19.12.2002 — Az.6A 10530/04
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3 Empfehlungen des Rech-
nungshofes Rheinland-Pfalz

1. Die Gemeinden sollen die Sanierungen nach Prio-
ritaten abschliel3en:

Verfahren eingeleitet
1971 —-1980 @ 1982 -1990 @ 1991 — 2007
Verfahren abzuschlief3en
bis 12/2010 | bis 12/2012 bis 2015

2. Dem Land wurde empfohlen, den Gemeinden
eine Handlungsanweisung in die Hand zu geben.

3. Die Gutachterausschusse wurden gebeten, ein
Qualitatssicherungssystem fiir die Sanie-
rungsbewertung aufzubauen.
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= Die von den Sanierungsbehorden einge-
leiteten Maldnahmen, die Verfahren abzu-
schliel3en, bewirken einen starken Auf-
tragsstau bei den Gutachterausschussen.

Insbesondere sind Maldnahmen zur Ver-
meidung von Zeitverzogerungen bei der
Gutachtenerstellung notwendig.
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4 MaBnahmen der Vermessungs-
und Katasterverwaltung

4.1 Uberblick

Qualitatssicherungssystem

Sanierungscluster
Bildung von Teams im
Zustandigkeitsbereich
der Vermessungs- und

Katasterverwaltung
Rheinland-Pfalz, die
ausschlieBlich Sanie-
rungsbewertungen
durchfuhren.

(Entsprechend geander-
te Gutachterausschuss-
verordnung am 31.10.
2009 in Kraft getreten.)

Wertermittlungs- Mustergutachten
seminare ‘
| | )
Wertermittlungs-

grundseminare Muster- Muster-
fiir ,,Neueinsteiger* gutachten gutachten fir

a fiir eine zo- eine grund-
nale Be- stiicksspezi-
Sanierungsgrundschulung wertung fische Bewer-
fiir alle Cluster-Mitarbeiter tung, die auf

das zonale

Gutachten

aufbaut
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4.1 Uberblick

Handlungsanweisungen

Foren

Leitfaden als
Handlungsanweisung
fur die Gemeinden
(Arbeitshilfe ,,light"),
Informationen flir
Burger u. Burgerin-
nen, Planer etc.

Arbeitshilfe als
Handlungsanweisung
fur die Sanierungs-
stellen, die Geschafts-
stellen der Gutachter-
ausschusse, private
Sachverstandige

Faltblatt als
erganzende
Kurzinformation
fur Burgerinnen
und Birger etc.
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Ressort- Regional-
forum foren
23.11.2009 Anfang
Schloss 2010
Waldthausen
Budenheim
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4.2 Bildung von Sanierungsclustern

= Alle Sanierungsbewertungen (keine Kaufpreis-
prufung) werden in sog. Sanierungsclustern ab-
gearbeitet.

= Das
bund

nat den Vorteil, dass das Know-how ge-
elt wird und die Fortbildung intensiviert

werc

en kann.

= Der Entwurf wird von den ortlich zustandigen
Gutachterausschussen beraten und ggf. be-
schlossen.
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Ausfertigung des Sanierungsgutachtens ob-liegt
der ortlichen Geschaftsstelle.

Im Zustandigkeitsbereich der Vermessungs- und
Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz sind sechs
Sanierungscluster sind bereits gebildet worden.

Vorrangig sind die Mitarbeiter der ortlichen
Gutachterausschusse zustandig!!!
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4 MaBRnahmen der Vermessungs-
und Katasterverwaltung

4.2 Bildung von Sanierungsclustern

= Einteilung der
sechs Cluster mit
den Namen der
Clusterleitung
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4.3 Durchfuhrung von ,,Anschubfortbildungen*

= Fur die in den Clustern zusammengefassten Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter werden je nach Be-
wertungskenntnissen unterschiedliche Werter-
mittlungsseminare durchgefuhrt.

= Abschluss der ,Anschubfortbildungen” bildet eine
mehrtagige Sanierungsgrundschulung fur alle
Clustermitarbeiter/-innen.
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4.4 Erstellung von Handlungsanweisungen

= Aufgrund der Empfehlungen des Rechnungs-
hofes Rheinland-Pfalz wurde vom Landesamt
fur Vermessung und Geobasisinformation zu
der Sanierungsproblematik

= ein Leitfaden fur die Burgerinnen und Bur-ger
sowie die Gremien in den Gemeinde- und
Stadtraten etc.,

= ein Faltblatt fir den schnellen Uberblick
(Adressat wie vor),

ERMITTLUNG UND ERHEBUNG VON AUSGLEICHSBETRAGEN 23. November 2009 Folie 18



= eine Arbeitshilfe fur die Geschaftsstellen der
Gutachterausschusse, fur die Sanie-
rungssachbearbeitern/-innen der Gemeinden
und fur die Mitarbeiter/-innen bei den
Sanierungstragern etc. und

= Rechenprogramme fur Bewertungs- und
sonstige Sanierungsfragen (Bagatellklausel)
erstellt.
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4 MaBRnahmen der Vermessungs-

und Katasterverwaltung

4.4 Erstellung von Handlungsanweisungen

Faltblatt

Leitfaden

Arbeitshilfe
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4.5 Erstellung von Mustergutachten

(einschlieBlich Bewertungshinweisen)

= Das fur eine Stadtsanierung konzipierte Beispiel-
gutachten uber zonale Anfangs- und Endwerte
wurde an die weiteren Forderungen des Rech-
nungshofes und der Gerichte angepasst und zu
einem Mustergutachten ausgebaut.

= Zusatzlich wird ein Mustergutachten uber die
grundstucksspezifischen Anfangs- und End-
werte erstellt, das auf dem zonalen Gutachten

aufbaut.
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= FUr die vom Oberen Gutachterausschuss em-
pfohlenen Wertermittlungsverfahren wurden
vom Landesamt fur Vermessung und Geoba-
sisinformation Tabellen zur weitgehend auto-
matisierten Durchfuhrung der Berechnungen
erstellt.

= Eine diesbezugliche ,,Bedienungsanleitung*
unterstutzt die praktische Arbeit mit den Tabel-
len.
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= VVom Oberen Gutachterausschuss werden den ort-
lichen Gutachterausschussen die nachfolgend ge-
nannten Wertermittlungsverfahren empfohlen,
die besonderen Anforderungen unterliegen:

Bewertungsverfahren

= Vergleichskaufpreisverfahren
= Bodenrichtwertverfahren

= Komponentenverfahren

= Modell Niedersachsen
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Anforderungen an die Bewertungsverfahren

Vorhandensein einer Marktanpassung
Geringe Fehlerfortpflanzung

Keine korrelierenden Grundstucksmerkmale
Plausible Modelle

(Durchfuhrung eines Kontrollverfahrens)
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= Die Wertermittlungen mussen auf intensiven
Recherchen und Ortskenntnissen aufbauen.

= Dazu bedarf es einer Reihe von Unterlagen.

= Die nachfolgende Aufstellung zeigt, dass der
Sanierungsgemeinde eine wichtige Funktion
zu-kommt. Sie muss einen Grol3teil der
Unterlagen bereitstellen:
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4 MaBnahmen der Vermessungs-
und Katasterverwaltung

4.5 Erstellung von Mustergutachten (einschlieBlich Bewertungshinweisen)
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4 MaBfRnahmen der Vermessungs-
und Katasterverwaltung

4.5 Erstellung von Mustergutachten (einschlieBlich Bewertungshinweisen)
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5 Ausblick

= Die Sanierungscluster haben bereits mit der
Arbeit begonnen.

= Es ist vorgesehen, uber die weiteren konkre-
ten MalRhahmen mit den Sanierungsmitarbei-
terinnen und -mitarbeitern der Gemeinden in
Regionalforen zu diskutieren.
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VIELEN DANK FUR IHRE
AUFMERKSAMKEIT

Landesamt fur Vermessung

und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz
Ferdinand-Sauerbruch-Stral3e 15
56073 Koblenz
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