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Holger Seifert

{f:’.:annAG Niedersachsen
tur Grundstuckswerte Niedersachsen
Agenda

v Einfihrung: der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

v" Grundlagen der Sanierung aus Sicht der Wertermittlung:
Ausgleichsbetrag ./. heranzuziehende Flachen

AN

Grundlagen der Wertermittlung im Sanierungsgebiet:
Wertermittlungsstichtag, Qualitatsstichtag, Bauleitplanung

Abgrenzung des Sanierungsgebietes
Allgemeine Bodenrichtwerte Stichtag 31.12.2015

v
v
v' Besondere Bodenrichtwerte ohne Berlicksichtigung der Sanierung
v' Missstande, MaRnahmen aus Vorbereitenden Untersuchungen

v

Ermittlung sanierungsbedingter Werterhéhungen:
Modell Niedersachsen - Beispiele

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 3
iGAG o,

aa A Niedersachsen

Gutachterausschisse

tur Grundstuckswerte Niedersachsen

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte

Rechtliche Stellung:
— Landeseinrichtung > Behorde
— selbststandiges und unabhéangiges Gremium
— nicht an Weisungen gebunden

Gebiet in Niedersachsen:

— je ein Gutachterausschuss den Bereich einer “J'
Regionaldirektion des Landesamtes
fur Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen

— insgesamt 9 GAG + 1 OGA

Vorsitzender
Ehrenamtliche Gutachter

Geschéftsstelle

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 4
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Holger Seifert

"l GAG Niedersachsen

Oriscbiecamachtnse
dstuckswerte Niedersacnsen

Stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen
Legal-Definition in § 136 (2) BauGB:

Stadtebauliche Sanierungsmafnahmen  sind MaRnahmen,
durch die ein Gebiet

zur Behebung stadtebaulicher Missstéande

wesentlich verbessert und umgestaltet wird.

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 5

Oriscbiecamachtnse
ur Grundstickswerte Nisdersachsen

"l GAG Niedersachsen

Ausgleichsbetrag

Rechtliche Grundlagen § 154 BauGB

Satzungsbeschluss ]

(1) Der Eigentimer eines im foérmlich festgelegten
Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiickes hat einen
Ausgleichsbetrag zu entrichten , der der durch die Sanierung
bedingten Bodenwerterhfhung entspricht.

(2) Die durch die Sanierung bedingte Bodenwerterhbhung  des
Grundstiickes ergibt sich aus dem Unterschied ZW|schen dem
Bodenwert, den das Grundstick hat, wenn eine_Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt worden waré Anfangswert

dem Bodenwert, der sich fur das Grundstiick durch die tatsachliche
und rechtliche Neuordnung ergib

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 6
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Holger Seifert 29.11.2016

!"r.. GAG Niedersachsen

Gutachterausschisse
fur Grundstickswerte Niedersachsen

Ausgleichsbetrag

Rechtliche Grundlagen § 155 BauGB

(3) Die Gemeinde kann fir das formlich festgelegte Sanierungsgebiet
oder fiir zu bezeichnende Teile des Sanierungsgebietes von der
Festsetzung des Ausgleichsbetrages absehen, wenn

1. eine geringflugige Bodenwerterhéhung gutachterlich ermittelt
worden ist und

2. der Verwaltungsaufwand fir die Erhebung des
Ausgleichsbetrages in keinem Verhéltnis zu den moglichen
Einnahmen steht.

Die Entscheidung nach Satz 1 kann auch getroffen werden, bevor
die Sanierung abgeschlossen ist.

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 7

{ﬁgﬂeG Niedersachsen

fur Grundstickswerte Niedersachsen

Ausgleichsbetrag

= Gegensatz ErschlieBungsbeitragsrecht: Kostenlésung
= Ausgleichsbetrage => Finanzierung der Sanierung

= Auch Planungsgewinne werden abgeschoépft

=> Nicht gedeckte Kosten tragt die offentliche Hand

=>» Praxis: nur ein Bruchteil der Sanierungskosten wird durch die
Ausgleichsbetrage gedeckt

= Ausgleichsbetrag ruht nicht als 6ffentliche Last auf dem Grundstiick

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 8
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Holger Seifert 29.11.2016

.(i’.‘ GAG Niedersachsen

Gutachterausschisse
fur Grundstickswerte Niedersachsen

Ausgleichsbetragspflichtig ist:

« der jeweilige Eigentimer zum Zeitpunkt der Aufhebung der Satzung
bzw. davor zum jeweiligen WE-Stichtag

* Miteigentimer als Gesamtschuldner
« der Erbbaurechtsgeber (anders beim ErschlieRungsbeitrag)

Heranzuziehende Flachen:

« Vom Ausgleichsbetrag befreite Flachen gibt es nicht.

» Jedoch entsteht fur Gemeinbedarfsflachen i. d. R. keine
Wertsteigerung (Nachweis durch B-Plan, Eigentum Gemeinde).

« Fur privatnitzige Flachen der 6ff. Hand entsteht Ausgleichsbetrag

« Flachen mit Einrichtungen gemeinnitziger Trager (z.B. Altenpflege)
sind ausgleichsbetragspflichtig.

« Gerichte legen Ausnahmeregelungen von Ausgleichsbetragspflicht
sehr eng aus (z. B. BVerwG v. 13. 07.2006 — 4 C 5.05).

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 9

{ic’.:annAG Niedersachsen

fur Grundstickswerte Niedersachsen

BauGB § 147 OrdnungsmalRnahmen

Die Durchfiihrung der Ordnungsmafnahmen ist Aufgabe der Gemeinde;
hierzu gehéren

1. die Bodenordnung einschlieB3lich des Erwerbs von Grundstiicken,

. der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

2

3. die Freilegung von Grundstticken,

4. die Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen sowie
5

. sonstige MaRnahmen, die notwendig sind, damit die Baumaflinahmen
durchgefiihrt werden kénnen.

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 10
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Holger Seifert 29.11.2016

.’i’l‘ GheG Niedersachsen

swerte Niedorsachsen

BauGB § 148 Baumalnahmen

(1) Die Durchfuhrung von BaumaRhahmen bleibt den Eigentimern
Uberlassen, soweit die ziigige und zweckméaRige Durchfiihrung
durch sie gewahrleistet ist; der Gemeinde obliegt jedoch

1. fur die Errichtung und Anderung der Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
zu sorgen und

2. die Durchfiihrung sonstiger Baumafnahmen, soweit sie selbst Eigentiimerin
ist oder nicht gewabhrleistet ist, dass diese vom einzelnen Eigentiimer zlgig
und zweckmaRig durchgefuhrt werden.

(2) Zu den Baumal3nahmen gehéren
1. die Modernisierung und Instandsetzung,
2. die Neubebauung und die Ersatzbauten,
3. die Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sowie
4. die Verlagerung oder Anderung von Betrieben. ‘
S

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 11

!"r.. GAG Niedersachsen

Gutachterausschisse
fur Grundstickswerte Niedersachsen

MafRnahmenkatalog im Sanierungsgebiet
die Bodenwerterhthungen bewirken kdnnen

= Planungsmalnahmen

= Bodenordnungsmal3hahmen

=> Infrastrukturmaf3nahmen

= ErschlieBungsmalinahmen

=> Stadtebauliche MaRnahmen

= Einzelne ModernisierungsmalRnahmen

Sanierungsmafnahmen der éffentlichen Hand fiihren zu

» Wertverbesserungen im Sanierungsgebiet
» Wertvorteil fir Grundstlickseigentimer

= Abschopfungsmodell des Sanierungsrechts: Wertlésung

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 12
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Holger Seifert 29.11.2016

{ﬁgAG Niedersachsen
fur Grundstuckswerte Niedersachsen ¥

Ursachen fur Bodenwerterh6hungen im Sanierungsgebie t

= Wirtschaftliche Ursachen (konjunkturbedingte Veranderungen):
<2 Preis- und Wahrungsniveau

2 Angebot und Nachfrage

= Qualitatsverbesserungen einzelner Grundstiicke oder Gebiete
<2 Bauleitplanung

2 Investitionen

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016

Folie Nr. 13

{ﬁgAG Niedersachsen
fur Grundstuckswerte Niedersachsen ¥

2 Bezugszeitpunkte sind zu unterscheiden

=> Zeitpunkt fir die Grundstiucksqualitat

=>» Zeitpunkt fir Erhebung des Ausgleichsbetrages

Erklarung

Anfangswert bezieht sich

2 hinsichtlich der Grundstiicksqualitat
vor der Sanierung

2 hinsichtlich des Geldwert es auf z. B. den Erhebungszeitpunkt

auf die Zeit

Endwert bezieht sich

<2 hinsichtlich der Grundstiicksqualitdt auf die Zeit
zum Abschluss der Sanierung,

2 hinsichtlich des Geldwertes auf z. B. den Erhebungszeitpunkt

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016

Folie Nr. 14
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Holger Seifert 29.11.2016

@
{m‘n.:annAG Niedersachsen
tur Grundstuckswerte Niedersachsen
Bodenwert
(€/m2)
maRnahmenbedingte Endwert SB
Bodenwertentwicklung / )
sanierungs-
bedingte
Werterh6hung

,—__vf/ T ——  ——— | Anfangswert SU

maRnahmenunbeeinflusste
Bodenwertentwicklung

Zeit
Beschluss ber férmliche Satzung uber die
vorbereitende Festlegung des Aufhebung des
Untersuchungen Sanierungsgebiets Sanierungsgebietes
Qualitatsstichtag SU Qualitatsstichtag SB
Wertermittlungsstichtag
Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 15
::/m':.:annAG Niedersachsen

= Festsetzung des Ausgleichsbetrages ist Aufgabe der Gemeinde
= Gemeinde kann sich der Hilfe des zustandigen ortlichen
Gutachterausschusses bedienen, muss aber nicht

= Mdglichkeiten des Gutachterausschusses
(nach Auftrag durch die Gemeinde / Sanierungstrager):
2 Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten: Zonale
Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerte

< § 196 BauGB Bodenrichtwerte
@ Grundlage Kaufpreissammlung (= Preisvergleich)
@ Durchschnittliche Lagewerte flr den Boden
@ Berucksichtigung des Entwicklungszustandes
@ flir einzelne Gebiete fiir einen besonderen Zeitpunkt

2 Erstellung von Einzelgutachten

2 Ergebnis ist die sanierungsbedingte Werterhéhung

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 16
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Holger Seifert

‘{"r.. GAG Niedersachsen

Gutachterausschisse
fur Grundstickswerte Niedersachsen

Wertermittlungsverfahren zur Bestimmung
der Anfangs- und Endwerte?

maglichst durch Vergleichswert verfahren

Stichtag: i.d.R. Aufhebung der Sanierungssatzung

Anfangswerte: Kaufpreise von Grundstiicken ohne Sanierung
Endwerte: Kaufpreise von Grundstiicken mit abgeschlossener
Sanierung
Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 17
::lf:.:annAG Niedersachsen
Problem

Zum Stichtag besteht noch kein Markt, so dass keine
Kaufvertrage mit Endwerten vorhanden sind.

Zum Stichtag besteht kein Markt mehr, so dass keine Kaufvertrage mit
Anfangswerten vorhanden sind.

In kleineren Stadten gibt es keine vergleichbaren Gebiete, die fur
Anfangs- oder Endwerte als Vergleiche herangezogen werden kénnten.

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 18
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Holger Seifert

Niedersachsen

Losung

Anfangswerte: Bodenrichtwerte zum Zeitpunkt der vorbereitenden
Untersuchungen ermitteln und bis zum Stichtag
fortfihren

Endwerte: indirekter Vergleich mit anderen abgeschlossenen

Sanierungsgebieten und deren festgesetzten
Ausgleichsbetragen

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 19

!"r.. GAG Niedersachsen

Gutachterausschisse
fur Grundstickswerte Niedersachsen

Ermittlung der Endwerte

Auswertung anderer Sanierungsgebiete
mit Hilfe der
mathematischen Statistik

1 1

umfassende Sammlung von Vergleichsfallen

1 1

Regressionsanalyse zur
Untersuchung auf
Abhangigkeiten der
Endwerte/Ausgleichsbetrage
von
wertbeeinflussenden Faktoren

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 20
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Holger Seifert

.(i’.‘ GAG Niedersachsen

Gutachterausschisse
fur Grundstickswerte Niedersachsen

Ermittlung der Endwerte  Modell Niedersachsen

Strukturierung und Klassifizierung der Missstéande und Mal3nahmen
in 4 Komplexe:  Bebauung

Struktur

Nutzung

Umfeld
mit jeweils 11 Klassen (0 -10)

1 !

Werterhohung = f (Missstande, Malinahmen, Anfangswert)

1

Sanierungsbedingte Werterhdhung als %-Angabe des An  fangswertes ‘

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 21

Gutachterausschisse
fur Grundstickswerte Niedersachsen

.(i’.‘ GAG Niedersachsen

Modell Niedersachsen
Zuordnung:

=> nach Werteskala 0 bis 10
= aus 4 Einzelnoten Bildung einer Durchschnittsnote fur

1. Misssténde und 2. MalRhahmen
(mUssen etwa gleich groR sein, sonst Fehler in der Beurteilung oder in der Sanierung!)

Klassifikationsrahmen

Bezogen auf Missstéande Mafl3nahmen
Umgebung Bebauung
Grundstuck Struktur (Eigentumsverhéltnisse, Erschliel3ung)
Grundstuck Nutzung (Verdichtung, Gemengelage)
Umgebung Umfeld (Verkehr, Infrastruktur)

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 22
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Holger Seifert

#“GAG

Gutachterausschisse
fur Grundstickswerte Niedersachsen

Niedersachsen

Bodenwerterhhung

60,00%

Sanierungsbedingte Bodenwerterhthung:
Modell Niedersachsen 2008

50,00%

40,00%

—t— 25,00 €

30,00%

s

& 50,00 €
== 100,00 €

e 200,00 €
== 400,00 €

20,00%

10,00% -

—o— 800,00 €

0,00%

MI = MA

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016

Folie Nr. 23

#“GAG

Gutachterausschisse
fur Grundstickswerte Niedersachsen

Niedersachsen

Missstande

MaRnahmen
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Holger Seifert

{ﬁgﬂeG Niedersachsen
Komplexe im Modell Niedersachsen
Bebauung:
= Gebietshezogene Betrachtung
= nicht nur ndhere Umgebung
= Betrachtung der gesamten Zone
= Ausstrahlung von benachbarten Zonen
= Wohnumfeld
Struktur:

= Zonen -(Grundstiicks-)bezogene Betrachtung

= Zuganglichkeit der Zone / des Grundstuckes (“innere ErschlieRung”)
=> Grundstiickszuschnitt

= Ver- und Entsorgungseinrichtungen

= Gesamtsituation im Vergleich zu den umliegenden Grundstiicken

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 25

Gutachterausschisse
fur Grundstickswerte Niedersachsen

!"r.. GAG Niedersachsen

Komplexe im Modell Niedersachsen

Nutzung:

= Zonen -(Grundstiicks-)bezogene Betrachtung
=>» Einflisse aus gewerblichen und baulichen Nutzungen
=>» Planungsrechtliche Moglichkeiten

Umfeld:

= Gebiet shezogene Betrachtung

= Verkehrssituation (“auf3ere ErschlieBung”)
=> Infrastruktureinrichtungen

= Parkplatzsituation

= Imageverbesserung

=> Altlasten

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 26
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Holger Seifert 29.11.2016

‘{"r.. GAG Niedersachsen

Gutachterausschisse
fur Grundstickswerte Niedersachsen

Modell Niedersachsen

Allgemeine Bemerkungen zum ,Modell Niedersachsen”:

= Bei der Beurteilung der Merkmale kommt es auf ihre Wirkung auf die
Verkehrswerte an!

= Es kann viel investiert worden sein, dennoch kann die Wirkung auf
die Bodenwerterh6hung im Sinne der Verkehrswertdefinition gering
sein!

=>» Vielfach gerichtlich anerkannt

= Relativ einfach anzuwenden

=>» Trotzdem nicht ,blind* anwendbar

= Sach- und Fachverstand sind besonders bei der Klassifikation

gefordert
Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 27
a )
aa GAG Niedersachsen
Gutachterausschisse
tur Grundstuckswerte Niedersachsen

von Gemeinde bereitgestellt

Ubersicht der durchgefiihrten MaRnahmen

vom Gutachterausschuss ermittelt:
A—Werte als bBRW — SU (oder Einzelgutachten) 3 sanierungsbedingte
E — Werte als bBRW — SB (oder Einzelgutachten) - \Werterhdhungen

von Gemeinde zu ermitteln:

grundstiicksbezogene Ausgleichsbetrage

(Anrechnungsbetrdge nach 8155 Abs. 1 BauGB)

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 28
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Holger Seifert 29.11.2016

{fl:hgmAG Niedersachsen

fur Grundstickswerte Niedersachsen

Anrechnungsbetrage nach 8155 Abs. 1 BauGB:

Nr. 1: durch die Sanierung entstandene Vorteile oder
Bodenwerterhéhungen des Grundstiicks, die bereits in einem
anderen Verfahren berticksichtigt worden sind;

Nr. 2: Bodenwerterh6hungen des Grundstucks, die der Eigentimer
zuléassigerweise durch eigene Aufwendungen bewirkt hat;
bei der Durchfiihrung von OrdnungsmafRnahmen im Sinne der
Sanierungsziele werden die dem Eigentimer entstandenen
Kosten angerechnet;

Nr. 3: Bodenwerterh6hungen, die zuléssigerweise beim Erwerb des
Grundstiicks bereits entrichtet worden sind.

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 29
iGAG W\

K1 L% Niedersachsen

Gutachterausschisse

tur Grundstuckswerte Niedersachsen

Untersuchungsgebiet
Sanierung Lohne

L X
e ”'.f}g

5

s
REZay .

[ tas
Stand 05.2016, Homepage Stadt Lohne

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 30
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Holger Seifert

{!?MQAG Niedersachsen
Bodenrichtwerte 31.12.2015 === Untersuchungsgebiet Sanierung

- Grundlage fur A-Werte ( X === Abgrenzung BRW-Zone

Schule

hterausschisse
fur Grundstickswerte Niedersachsen

{i‘ GAG Niedersachsen

L
NLE Niedersachsische

Landgesellschafl mbi
e —t

ERGEBNISBERICHT

Stadt Lohne

Vorbereitende Untersuchungen gem. § 141
BauGB

Lohne Innenstadt

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 32
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Holger Seifert 29.11.2016

Niedersachsen

Darstellung: NLG 2016 | Kartengrundiage: LGLN

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 33

gj‘MQAG Niedersachsen

fur Grundstickswerte Niedersachsen

Lohna - 0
Landeasirate ey I rarpar
[ Fuigangezone || Nebengebaide oder sichl erbcien
.............
Wchtge ertindusgse ity v 1
Abb, 17: Verket chlieBung im Untersuc

Darstellung: NLG 2016 | Kartengrundlage: LGLN

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 34
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Holger Seifert

4GAG

fur Grundstuckswerte Nisdersachsen

Niedersachsen

2, ErschliefiungsmaBnahmen

2.1 Umgestalt und Aufy

g von StraBen und Verkehrsknotenpunkten

Errichtung Parkdeck Falkenbergstralie

_Urngeslaltu ng Eingangsbereich Neuer Markt" 1{2017 - 3018)
Sanierung und Itung des Strafl
« Falkenbergstralle
+ Kiistenmeyerstrafie Il (ab 2020)
+ Marktstrafle
+ Keetstralle
Optimierung der i ischen FuBwegeverbindungen
2.2 Umgestaltung von Parkplatzen | Errichtung Parkdeck
Aufwertung Parkplatz, Achtern Thun® 11 {2018 - 2019}
Umgestaltung Parkplatz, Pierre-Braun-Platz" 1(2017-2018)
Il {2020 £f)

3, Platzgestaltung | Gffentlicher Raum

Gestalterische Aufwertung Marktplatz

11 {2018-2020)

Aufwertung Meyerhof zum Spiel- und Aufenthaltsbereich 1 (2017 - 2018)
Aufwertung Gelinde Pastorat (2019 ff_}
Baumafinahmen
Private Modernisierung und Instandsetzung Il (2017 - 2025)
Barrierefreie Zuginge zu Geschiften {2017 - 2025} |
Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 35
74
a QAG Niedersachsen
fur Grundstuckswerte Niedersachsen

qay

uaUITUGE sap Bumpsoia L £

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016
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Holger Seifert

#“GAG

Gutachterausschisse
fur Grundstickswerte Niedersachsen

Niedersachsen

1. Beispiel Muster-Stral3e 140 €/m?

Ergebnis der Einstufung
im Modell Niedersachsen

einfache Modernisierung und

Misssténde | MaBnahmepf '"standsetzung
1. Bebauung 4 4 gezielte Erganzung vorhandener
2. Struktur 2 2 Erschlieungsanlagen
3. Nutzung 1 1 einzelne MalRnahmen
4. Umfeld 5 5 bezogen auf einzelne Grundstiicke
: .
Summe: 12 12 Ergénzung und Verbesserung
- - der Infrastruktur
Mittelwert; 3,0 3,0

ertund

fitive BeW

E = 8,0 % Steigerung aus Funktion Modell Niedersachsen

E-Wert = 140 €/m? x 1,080 = 151,20 €/m?, rd. 151 €/m?

A-Wert = 140 €/m?2

Sanierungsbedingte Werterhthung = 11 €/m?

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016

Folie Nr. 37

#“GAG

Gutachterausschisse
fur Grundstickswerte Niedersachsen

Niedersachsen

2. Beispiel Muster-StrafRe 250 €/m?

Ergebnis der Einstufung
im Modell Niedersachsen

einfache Modernisierung und

A-Wert = 250 €/m?2

sitive BeWE

Misssténde | MaBnahmep-f '"standsetzung
1. Bebauung 4 4 gezielte Erganzung vorhandener
2. Struktur 2 2 Erschlieungsanlagen
3. Nutzung 1 1 einzelne MalRnahmen
4. Umfeld 5 5 bezogen auf einzelne Grundstiicke
: .
Summe: 12 12 Ergénzung und Verbesserung
- - der Infrastruktur
Mittelwert; 3,0 3,0

rtung

E = 6,9 % Steigerung aus Funktion Modell Niedersachsen

E-Wert = 250 €/m2 x 1,069 = 267,25 €/m?, rd. 267 €/m?

Sanierungsbedingte Werterhéhung = 17 €/m?

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016
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Holger Seifert

{f:’.:ngnAG Niedersachsen

fur Grundstickswerte Niedersachsen

2. Beispiel Muster-Stral3e 400 €/m?2

Ergebnis der Einstufung
im Modell Niedersachsen einfache Modernisierung und

Missstande | MaRnahmepA 'nstandsetzung

1. Bebauung 4 4 gezielte Erganzung vorhandener
2. Struktur 2 2 Erschlieungsanlagen

3. Nutzung 1 1 einzelne MalRnahmen

4. Umfeld 5 5 bezogen auf einzelne Grundstiicke

: [
Summe: 12 12 Ergénzung und Verbesserung
- - der Infrastruktur
Mittelwert; 3,0 3,0

svtive Be‘l\'eﬂ"mg
A-Wert = 400 €/m? fikuv
E = 6,2 % Steigerung aus Funktion Modell Niedersachsen

E-Wert = 400 €/m2 x 1,062 = 424,80 €/m2, rd. 425 €/m?2
Sanierungsbedingte Werterhthung = 25 €/m?

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 39

{f:’.:ngnAG Niedersachsen

fur Grundstickswerte Niedersachsen

Sanierungsbedingte Werterhdhung = Ausgleichsbetrag

Bodenwert, der sich fur das Grundstick durch die re chtliche und tatséchliche
Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebi etes ergibt (§ 154 (2) BauGB)

4GAG

ENDWERT

Hr Grundstickswerte Niedersachsen

minus

Bodenwert, der sich ergeben wiirde, wenn eine Sanie  rung weder beabsichtigt noch
durchgefuhrt ware (154 (2) BauGB).

= /’(4
ANFANGSWERT r?:gﬁﬁ..

gleich |

SANIERUNGSBEDINGTE 4#ZGAG
BODENWERTERHOHUNG  #omiman

des Grundstlcks des Eigentiimers (8§ 154 (2) BauGB)

Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 40
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Holger Seifert

‘{"r.. GAG Niedersachsen

Gutachterausschisse
fur Grundstickswerte Niedersachsen

SANIERUNGSBEDINGTE 4#ZGAG

BODENWERTERHOHUNG  “emmmmn
des Grundstiicks des Eigentimers (§ 154 (2) BauGB)

| minus |

ANRECHUNGSBETRAGE
(8 155 BauGB)

1. Bodenwerterhthungen aus einem anderen Verfahren
2. Bodenwerterhhungen durch zuléssige eigene Aufwen dungen
3. Bodenwerterhhungen zulassigerweise beim Erwerb de s Grundstiicks bereits entrichtet

Gemeinde

| gleich |
AUSGLEICHSBETRAG

des Eigentimers —
(§ 154 Abs. 1 BauGB) CETETEE
Holger Seifert, GAG Oldenburg-Cloppenburg, 29.11.2016 Folie Nr. 41
{f:’.:ngnAG Niedersachsen

fur Grundstickswerte Niedersachsen

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit. . .

Ermittlung von
Sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen
und von

Ausgleichsbetragen
gemaR §154 BauGB

« sanierungs unbeeinflusste Bodenwerte ( SU) - Sanierungs anfangswerte ( A)
 sanierungs beeinflusste Bodenwerte ( SB) — Sanierungs endwerte ( E)

Holger Seifert

Vorsitzender des Gutachterausschusses fur Grundsttickswerte
Oldenburg-Cloppenburg

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen,

Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg
Dezernat 4 — Wertermittlung, stadtebauliche Bodenordnung

Stau 3
26122 Oldenburg Lohne, 29.11.2016
0441/9215 - 523 Folie Nr. 42

holger.seifert@lgln.niedersachsen.de
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