Bezirksregierung Koéln, 50606 Koin

RWE Power AG

z.H. Frau Mayers-Beecks

Stuttgenweg 2
50935 Kdln

Bezirksregierung Kéln

Anwendung der Zulage "Riuckgangigmachung der allgemeinen
Marktanpassung" fur selbstgenutzte Anwesen in der Umsiedlung

in der Stadt Erkelenz

Stellungnahme von Prof. Dr.-Ing. Theo Kotter vom 29.06.2018

Anlagen: -1 -

Sehr geehrte Frau Mayers-Beecks,

die signifikanten Veranderungen der Immobilienmarkte fir alle Typen
von Ein- und Zweifamilienhdusern in der Stadt Erkelenz durch die vom
Gutachterausschuss des Kreises Heinsberg veroffentlichten Zahlen im
Grundstuicksmarktbericht, sah ich mich veranlasst, Herrn Prof. Dr. Theo

Kotter (Professur fur Stadtebau und Bodenordnung an der Uni Bonn) mit

der Uberprifung der Zulagenermittlung zu beauftragen.

Herr Prof. Kotter hat daraufhin mit Schreiben vom 29.06.2018 das

Ergebnis seiner Uberpriifung vorgelegt (siehe Anlage).

Ich bitte Sie um Bestétigung, dass Sie bei der Zulagenermittlung die von

Herrn Prof. Kotter beschriebene Vorgehensweise anwenden.
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Bezirksregierung Kéln

. . .. . . . . Datum: 05. Juli 2018
Hierbei muss gewahrleistet sein, dass in jedem Einzelfall Seite 2 von 2

1. die aktuelle Marktentwicklung berticksichtigt wird und
2. esin keinem Fall zu einer Verschlechterung der in der Revierweiten

Regelung 2015 zugesagten Gesamtentschadigung kommt.

Mit freundlichen GrifRen
Im Auftrag

brog——

(Briiggemann)
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F.: 0228-929 894 66
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Ermittlung der Zulage ,Riickgdngigmachung der allgemeinen Marktanpas-
sung” fiir selbstgenutzte Anwesen in der Umsiedlung in der Stadt Erkelenz

- Evaluierung und Fortentwicklung des bestehenden Ansatzes -

1. Auftrag

Die Bezirksregierung Koln, Dezernat 32 — Braunkohle, hat dem Unterzeichner den Auf-
trag erteilt, das bisherige Verfahren zur Ermittlung der Zulage zur Riickgangigmachung
der Marktanpassung fir selbstgenutzte Anwesen in der Umsiedlung in der Stadt Er-
kelenz zu evaluieren und ggfs. einen Vorschlag zur sachgerechten Fortentwicklung zu
erarbeiten.

Anlass sind die zuletzt gemaR dem Grundstiicksmarktbericht 2018 offensichtlichen und
signifikanten Veranderungen der Markte fiir alle Typen von Ein- und Zweifamilienhau-
sern in der Stadt Erkelenz, Kreis Heinsberg, und damit auch in den von der Umsiedlung
erfassten Orten. Bei der Konzeption und der Einfiihrung des derzeit angewendeten Ver-
fahrens zur Ableitung der Zulage im Jahr 2015 wurde von weiterhin stabilen Marktver-
héltnissen ausgegangen. Seither sind die Immobilienmirkte indessen von einem erheb-
lichen und nicht vorhersehbaren konjunkturellen Wandel erfasst worden, der sich in den
letzten Jahren zunehmend verstarkt hat.

Da der vorliegende Ansatz der Zulagenableitung nicht-fiir derartige dynamische Veran-
derungen der Rahmenbedingungen konzipiert. wurde, besteht Veranlassung, das zu-
grundeliegende Modell detailliert zu Gberpriifen und ggfs. sachgerecht fortzuentwi-
ckeln.

2. Ausgangssituation und Rahmenbedingungen der Zulagenermittlung

Die Ermittlung der Zulage zur Riickgangigmachung der Marktanpassung fiir Umsiedlun-
gen in der Stadt Erkelenz ist seit dem Jahr 2012 durch bedeutsame Anderungen des
Wertermittlungsrechts und durch tiefgreifende konjunkturelle Entwicklungen auf dem
Immobilienmarkt erheblich beeinflusst worden, die eine Anpassung der Berechnungs-
methode fiir die Zulagen erfordern.



2.1 Anderung der Wertermittlungsgrundlagen

Nach der Anderung der gesetzlichen Grundlagen fiir die Wertermittlungsverfahren
mussten auch die Ansitze zur Ermittlung der Zulagen zur Riickgingigmachung der
Marktanpassung modifiziert werden. Grundlage bilden aktuell die Immobilienwerter-
mittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (ImmoWertV 2010, BGBI. 1 S. 639) und die Richt-
linie zur Ermittlung des Sachwerts vom 5.12.2012 (Sathwertrichtlinie— SW-RL 2012). Die
SW-RL 2012 hat eine erhebliche Anderung des Modells der Sachwertermittlung mit sich
gebracht. Die Anderungen beeinflussen sowohl die Wertermittlung als auch die Ermitt-
lung der Zulagen. Der Modellwechsel manifestiert sich darin, dass gegeniiber dem Mo-
dell WertR 2006 i.V. mit den NHK 2000 nach einer Ubergangszeit 2013 nunmehr das
Modell ImmoWertV 2010 i.V. mit SW-RL 2012 und den NHK 2010 anzuwenden ist.

Der Vergleich des alten und neuen Sachwertmodells ergibt, dass

1. derVerkehrswert geméiB § 194 BauGB von der Umstellung des Wertermittfungs-
' verfahrens unberiihrt bleibt und
2. der Unterschied zwischen vorldufigem Sachwert gemiR ImmoWertV 2010 i.V. _
mit SW-RL 2012 und NHK 2010 und Verkehrswert gemaR § 194 BauGB (hier und
im Folgenden wird der Begriff ohne objektspezifische Grundstiicksmerkmale
und daher identisch mit dem marktangepassten Sachwert verwendet) im Ver-
gleich zum bisherigen Bewertungsmodell gemaR WertR 2006 i.V. mit NHK 2000
im Durchschnitt geringer ausfillt. ‘

Bei der Modellumstellung wurde die Zulagenermit‘tl.ung‘mit dem Ziel gedndert, die be-
wiéhrte Entschadigungspraxis gemaR der Entschadigungserklidrung von 2004 i.V. mit der
Revierweiten Regelung 2010/2015 unter Beriicksichtigung der zwischenzeitlich einge-
fuhrten neuen verbindlichen Wertermittlungsvorschriften fortzufiihren. Deshalb ist die

_Zulagenermittlung so angepasst worden, dass das bisherige Entschidigungsniveau bei-
behalten wird. Dies bedeutet, dass ausgehend vom Verkehrswert (mSW) Modell SW-RL
des jeweiligen Gutachtens auf Basis des vorl3ufigen Sachwertes (vSW) Modell WertR die
»alte” Marktanpassung riickgidngig gemacht werden muss. Danach wurde bisher die
Marktanpassung nach ,altem” Bewertungsmodell ermittelt und eingesetzt, um die von
der Modelldnderung betroffene Zulage als ,,Riickgéngigmachung der allgemeinen
Marktanpassung” in der bisherigen Form beizubehalten. Gfundannahme in 2015’ wa-
ren weiterhin stabile Marktverhaltnisse. Die Zusammenhange von altem und neuen
Modell iber den Verkehrswert {mSW} sind in Abbildung 1 dargestelit.

Dazu ist am 18.5.2015 fuir die Umsiedlungen in der Stadt Erkelenz eine Zulagentabelle -
erstellt worden. Basis bilden insgesamt ca. 300 Kauffille fiir Ein- und Zweifamilienhduser
im Kreis Heinsberg aus den Jahren 2012 und 2013. Diese Kauffille wurden im alten Sach-
wertmodell auf der Grundlage der WertR unter Ansatz der Alterswertminderung nach
Ross, einer Gesamtnutzungsdauer von 90 Jahren und einem Regionalanpassungsfaktor
von 0,9 ausgewertet, um die erforderlichen Marktanpassungsfaktor‘en in diesem Modell
zu ermittein. Auf dieser Grundlage wurde eine Funktion fiir die schliissige Ermittlung der
»alten” Marktanpassung fiir die Berechnung der Zulagen zur Riickgidngigmachung der
allgemeinen Marktanpassung fiir Sachwertobjekte (selb‘stgehutzte EFH/ZFH/DH/RH) im
Kreis Heinsberg ébgeléitet. :



Bei der Einfiihrung dieses Ansatzes wurde vereinbart, dass eine Uberpriifung dann er-
folgen solle, wenn sich die Marktanpassungen im neuen Modell signifikant &ndern. Un-
ter diesen Voraussetzungen ist davon auszugehen, dass sich auch die Marktanapassung
im alten Modell und damit auch die entsprechende Zulage &ndern.
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Abbildung 1: Die Zulage bleibt die alte Marktanpassung

2.2 Anderung der Marktverhiltnisse

Seit 2015 haben sich die Marktverhdltnisse fiir alle Ein- und Zweifamilienhaustypen im
Kreis Heinsberg ausweislich der vorliegenden Grundstiicksmarktberichte signifikant ge-
andert. Die Werte fiir diesen Teilmarkt sind seither dynamisch, zuletzt sprunghaft ge-
stiegen. Zudem hat eine Differenzierung in Teilmirkte eingesetzt. Deshalb leitet der Gut-
achterausschuss im Kreis Heinsberg seit 2015 Sachwertfaktoren (SF) getrennt fiir frei-
stehende Ein- und Zweifamilienh&duser (EFH/ZFH) einerseits sowie fiir den kleineren Teil-
markt der Doppel- und Reihenhiuser (DH/RH) andererseits ab.

Die sachlichen Teilmarkte fiir die beiden Haustypen haben sich seither unterschiedlich
entwickelt, wie die vom Gutachterausschuss abgeleiteten SF zeigen (vgl. Tabelle 1).

Die SF fuir EFH/ZFH 2018 unterscheiden sich von den SF fiir EFH/DH/RH 2014 um ca. 0,03
(VSW 125.000 €) bis 0,08 (vSW 400.000 €). Zudem sind die SF fiir DH/RH 2018 gegeniiber
den SF fiir EFH/DH/RH 2014 um 0,12 (von 1,01 auf 1,13) bei einem vorldufigen Sachwert
(vSW) von 75.000 € und um 0,15 (von 0,73 auf 0,88) bei einem vSW von 350,000 € an-
gestiegen. Bei den DH/RH im Segment 75.000 £ liegt damit der mSW inzwischen deutlich
tber dem vSW. Bei den DH/RH im Segment 350.000 € sind indessen weiterhin Abschlage
vom vSW zur Ableitung des marktangepassten Sachwertes (mSW=Verkehrswert) vorzu-
nehmen, die indessen von 27% auf 12 % und damit um mehr als die Hilfte gesunken
sind.



Die Entwicklung der letzten Jahre zeigt, dass offensichtlich die Nachfrage nach Sachwert-
objekten (EFH/ZFH und DH/RH) insgesamt erheblich zugenommen und die Preisentwick-
lung gepragt hat und dass zugleich die Preise auf dem Teilmarkt DH/RH noch deutlich
starker gestiegen sind als die fiir freistehende EFH/ZFH (vgl. Tabelle 1). Diese Wachstum-
strends haben sich auf den beiden unterschiedlichen Teilmarkten in den letzten dreiJah-
ren weiter fortgesetzt und die Problematik der sachgerechten Zulagenermittlung ver-
scharft.

Tabelle 1: Sachwertfaktoren im Kreis Heinsberg 2014 - 2018

wegen geringer Anzahl von Kaufféllen keine gesicherten Werte

Quelle: Grundstlicksmarktberichte fiir den Kreis Heinsberg 2014 - 2018

Wiahrend der konjunkturelle Einfluss ,Steigerung der Baukosten” (iber die Indizierung
beim vSW und damit auch bei der Ermittlung der Zulagen konsequent und zutreffend
erfasst wird, werden die erheblichen konjunkturbedingten Wertsteigerungen der Immo-
bilien hierbei nicht hinreichend beriicksichtigt.

Zur Anpassung an diese verdnderten-Marktverhaltnisse wurde am 23.7.2017 eine ge-
sonderte Umrechnungstabelle zur Zulagenermittlung fiir RH/DH bei Umsiedlungen in
der Stadt Erkelenz eingefiihrt. Die bisherige Anwendung der Umrechnungstabelle hat
jedoch angesichts der weiter dynamisch steigenden Preise die Markteinfliisse zwar auf-
gegriffen, flihrt aber vor dem Hintergrund der beschriebenen konjunkturellen Entwick-
lung nicht zu einer schliissigen Zulagenermittlung fir alle Ein- und Zweifamilienhausty-
pen. Zudem entsteht mit Blick auf die zugesagte Riickgdngigmachung der Marktanpas-
sung auf Grundlage des in 2004 vereinbarten Vorgehens ein Ungleichgewicht zwischen
den DH/RH und den freistehenden EFH (vgl. Tabelle 1).

vorldufiger | - 5514 2015 2016 2017 2018
Sachwert
EFH/DH/RH EFH/ZFH | DH/RH | EFH/ZFH | DH/RH | EFH/ZFH | DH/RH | EFH/ZFH | DH/RH

50.000€| 1,08

75.000€| 1,01 0,93 1,15 0,96 111 098 | 1,5 113
100.000€| 0,9 0,89 1,08 0,92 1,05 0,94 1,08 1,08
125000€| 0,91 0,86 1,01 0,88 1,00 0,90 1,03 0,88 1,05
150.000€| 0,38 0,84 0,96 0,86 0,96 0,87 0,99 0,87 1,02
175.000€| 0,85 0,82 0,92 0,83 0,93 0,85 0,96 0,85 0,99
200.000€| 0,83 0,80 0,88 0,81 0,90 0,83 0,93 0,34 0,97
225000€| 0,81 0,78 0,85 0,79 0,87 0,81 0.90 0,83 0,95
250.000€| 0,79 0,77 0,82 0,78 0,85 0,80 0,88 0,82 0,94
275.000€| 0,77 0,75 0,80 0,76 0,83 0,78 0,85 0,81 0,92
300.000€| 0,76 0,74 0,77 0,75 0,81 0,77 0,84 0,80 0,91
325.000€| 0,74 0,73 0,75 0,73 0,79 0,75 0,82 0,30 0,89
350.000€| 0,73 0,72 0,73 0,72 0,78 0,74 0,80 0,79 0,88
375.000€| 0,71 0,71 0,71 0,73 0,78 :
400.000€| 0,70 0,70 0,70 0,72 0,78
425.000 € 0,69 0,69 0,71 0,77
450.000 € 0,69 0,68 0,70 0,77
475.000 € 0,68 0,68 0,70 0,76
500.000 € 0,67 0,67 0,69 0,76




2.3 Zwischenfazit

Der vorliegende Modellansatz zur .Zulagenermittlung zur Riickgingigmachung der
'Marktanp‘assung geht von stabilen Marktverhéltnissen aus. Er weist keine ausreichende
Robustheit fiir sich dynamisch entwickelnde Mérkte auf und fiihrt unter verinderten
Marktbedingungen zu nicht plausiblen Ergebnissen.

Aufbauend auf dem alten Modell (vgl. Abbildung 1) besteht die Aufgabe darin, ein Mo-
dell zu entwickeln, mit dem der vSW im alten Modell WertR fiir das zu entschidigende
Anwesen zum malgeblichen Stichtag ermittelt und dem mSW im neuen Modell SW-RL
gegeniibergestellt wird. Die Zulage ergibt sich als Differenz beider Werte. Dadurch wird’
das alte Entschddigungsniveau beibehalten.

3. Anfofderungeh‘an ein Modell der Zulagenerrﬁittlung

Angesichts der dargestellten Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt ist ein Modell zur
Zulagenermittlung erforderlich, das die folgenden wesentlichen Anforderungen erfiillt:

(1) Die Entschadigungszusage gemiR der Entschidigungserkldrung von 2004 in Ver-
bindung mit der Einfiihrung der Umrechnungstabe"e 2015 soll unverindert er-
fullt und unter Berﬁcks‘ichtigUng von Indexsteigerungen fortsetzt werden.

(2) Der Ansatz soll konform zu den rechtlich normierten Standardmodellen der
Wertermittlung sein. B '

(3) Essolleine sachgerechte Behandlung aller Eigentiimer unabhangig vom Typ des
Ein- und Zweifamilienhauses entsprechend dem friiheren Entschiadigungsmo-
dell gewdhrleistet werden. '

(4) Die Zulagenermittlung soll transparent und nachvoliziehbar sein.

(5) Der Ansatz soll gegeniiber gravierenden konjunkturellen Entwicklungen und
Trendénderunvgen auf den unterschiedlichen sachlichen Teilmarkten fir Ein-
und Zweifamilienhauser in der Stadt Erkelenz robust sein. Dies soll sowohl in
Zeiten steigender als auch sinkender Immobilienpreise gewihrleistet werden.

4. Ansatz zur Zulagenermittlung

4.1 Modell und Arbeitsschritte -

Den neuen Ansatz zur Ermittlung der Zulagen stellt Abbildung 2 dar. Die grundlegende
Anderung gegeniiber der bishefigen Vorgehensweise besteht darin, dass danach auf
Grundlage einer konjunkturellen Riickrechnung der vorgelegten Gutachtenswerte die
Ableitung der Zulage im alten Modell WertR stets zum Stichtag 1.1.2014 erfolgt, zu dem
noch stabile Marktverhiltnisse im Kreis Heinsberg bestanden haben, und auf deren
Grundlage in 2015 die Umrechnungstabelle eingefiihrt wurde. Deshalb kann fiir alle un-
terschiedlichen Typen von Ein- und Zweifamilienhdusern weiterhin die bereits einge-
fihrte und bewahrte Umrechnungstabelle 2015 verwendet werden, die ihrerseits eben-
falls auf dem Stichtag 1.1.2014 basiert. Der so ermittelte VSW im alten Modell WentR ist
sodann durch eine konjunkturelle Anpassung auf den Stichtag der Entschadigungser-
mittlung umzurechnen, auf den sich auch der mSW aus dem jeweiligen Wertgutachten
nach dem aktuellen Modell SW-RL bezieht. ‘ ’



Die zu ermittelnde Zulage als angepasste alte Marktanpassung ergibt sich als Differenz
aus dem vSW (Modell WertR) und dem mSW (Modell SW-RL), die sich beide auf den fiir
die Entschadigung maRgeblichen aktuellen Stichtag beziehen.

Umrechnungs- 3 Bewertungs-
: Konjunkturelle Anpassun
stichtag 2014 ; B g stichtag 2018
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Abbildung 2: Ansatz der Zulagenermittlung in der Stadt Erkelenz
Der Ansatz sieht eine Zulagenermittlung in folgendeh Schritten vor:

1. Ausgangswert fiir die Ableitung bildet der mSW aus dem Verkehrswert (VW) des Ein-
und Zweifamilienhauses zum Wertermittlungsstichtag bzw. zu dem fiir die Entscha-
digungsermittlung maRgeblichen Stichtag (z.B. xx.xx.2018) nach gepriiftem Wertgut-
achten und damit im Modell SW-RL. Der VW bildet den Rechtsanspruch. Die Riick-
géngigmachung der Marktanpassung gemaR Grundstiicksmarktbericht (aktuell 2018)
fiihrt zu dem bereits ebenfalls im Gutachten ermittelten vSW Modell SW-RL zum
Wertermittlungsstichtag.

Dieser vSW wird getrennt nach baulichen Anlagen und Boden konjunkturell auf das
Preisniveau zum 1.1.2014 angepasst und es wird dadurch zu diesem Stichtag ein ,fik-
tiver” vSW fiir das Grundsttick (Gebdude und Boden) ermittelt. Die getrennte Um-
rechnung ist erforderlich, da der Boden keiner Abschreibung unterliegt und auch
nicht mit den Baukosten korreliert ist, sondern dessen Konjunktur wird vollstandig
mit den jeweils gliltigen Bodenrichtwerten beschrieben. Fiir die baulichen Anlagen
wird ein kumulierter Index aus Baukostenindex des statistischen Bundesamtes und
aus der linearen Abschreibung der baulichen Anlagen gemiR Modell SW-RL 2012
verwendet. ErfahrungsgemaR steigen oder sinken die Baukosten konjunkturbedingt
im Laufe der Zeit, so dass die Herstellungskosten mit dem Baukostenindex anzupas-
sen sind. Zugleich verliert ein Gebdude mit zunehmendem Alter an Wert und daher
ist z.B. bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und linearer Abschreibung pro
Jahr ein Wertverlust von 1,25 % bei dem Wert der baulichen Anlagen anzusetzen. Bei



kumulierter Betrachtung werden die erforderliche Abschreibung der baulichen Anla-
gen und die marktbedingten Anderungen der Herstellungskosten beriicksichtigt.

Der Bodenanteil am Grundstiick ist auf Basis der fiir den jeweiligen Umsiedlungsort .
abgeleiteten Bodenrichtwerte des Kreisgutachterausschusses Heinsberg konjunktu-
rell anzupassen. Dabei ist die Revierweite Regelung zu beachten.

2. Zum Stichtag 1.1.2014 ist aus dem vSW (Modell SW-RL) durch Anbringung der Markt-
anpassung gemaR Grundstiicksmarktbericht 2014 Kreis Heinsbefg der entspre-
chende mSW (Modell SW-RL) abzuleiten. _ ‘

3. Mit Hilfe der Umrechnungstabelle 2015 wird ausgehend vom mSW Modell SW-RL die
alte Marktanpassung im Modell WertR ermittelt und riickgingig gemacht. Dadurch
ergibt sich ein vSW fiir das Bewertungsobjekt zum Stichtag 1.1.2014 im alten Modell
der WertR. ‘ _ :

4. Dieser im-Modell WertR ermittelte vSW-wird im.vierten Schritt auf den fiir die Ent-
schadigungsermittlung maRgeblichen Stichtag (z.B. xx.xx.2018) umgerechnet. Wie _
bereits unter Schritt 1 erldutert, muss diese Anpassung getrennt"fﬁr die baulichen
Anlagen und den Boden erfolgen. v

5. Die sachgerechte Zulage zur Ermittlung des ,alten” Entschédigungsnivea\js ermittelt
sich als Differenz aus dem vSW Modell WertR und dem mSW aus aktuellem Wertgut-
achten gemaR Modell SW-RL zu dem fiir die Entschadigungsermittlung maBgeb!iChen
Stichtag (z.B. xx.xx:2018). ' , ' |

4.2 Fazit
_ Hinsichtlich der genannten fiinf Anforderungen ist Folgendes festzustellen:

(1) Die Entschddigungszusage und das bisherige Entschédigungsniveau werden beibe-
halten. Um diese Zusagen zu gewahrleisten, wird die Zulage zum gutachterlich ermit-
telten Verkehrswert (mSW Modell SW-RL) auf Basis des vSW (Modell WertR) im alten
Modell ermittelt und zu dem fiir die Ermittlung der Entschidigung maRgeblichen
Zeitpunkt umgereéhnet. Diese konjunkturelle Anpassung des zum Stichtag 1.1.2014
ermittelten vSW (Modell WertR) gewéhrleistet zudem, dass die Verdnderungen in
den allgemeinen Wertverhiltnissen auf dem Immobilienmarkt zu dem fiir die Ent-
schadigung malgeblichen Stichtag sachgerecht beriicksichtigt werden und in die Zu-
lage einflieRen. _ -

(2) Der vorgestelite Ansatz ist modellkonform, da bei der konjunktu'rellen Anpassung
eine Trennung nach baulichen Anlagen und Boden erfolgt sowie die jeweils maRgeb-
lichen Marktanpassungsfaktoren im alten Modell (aus Daten der Jahre 2012/13 ab-
geleitete MAP im alten Modell) und im neuen Modell (aktueller Grundstiicksmarkt-
bericht) verwendet werden. Die Verkniipfung bzw. der Ubergang vom neuen auf das
alte Modell erfolgt auf Basis des gutachterlich ermittelten Verkehrswertes, der in bei-
den Modellen identisch ermittelt wird (vgl. Abbildung 1). Die konjunkturelle Anpas-
sung des vSW nach neuem und altem Modell erfolgt mittels objektiver Indexreihen
und gewéhrleistét daher eine modellkonforme Umrechnung. :

(3) Alle GrundstUckseigentﬁm’er werden unabhdngig vom Typ ihres Einfamilienhauses
entsprechend dem friiheren Modell und der-auf dieser Basis bestehenden Entscha-
digungszusage sachgerecht behandelt, da eine Ableitung der jeweiligen Zulage an-
hand der Umrechnungstabelle 2015 erfolgt. Die nach dem Ansatz ermittelte Zulage
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gewahrleistet, dass fiir keinen Eigentiimer - unabhingig vom jeweiligen Haustyp —
die Entschadigung hinter dem bishgrigen Entschadigungsniveau. zuriickbleibt. Bis
2015 hatte der Gutachterausschuss im Kreis Heinsberg auf dem Markt fiir Einfamili-
enhéus'er noch keine Differenzierung von sachlichen Teilmirkten fiir EFH, DH und RH
auf dem Immobilienmarkt festgestellt und deswegen auch keine teilmarktspezifi-
schen Marktanpassungsfaktoren abgeleitet. Aus diesen Griinden kann die Umrech-
nungstabelle 2015 fiir alle unterschiedlichen; Typen von Ein- und Zweifamilienhau-
sern angewendet werden. Der damit jeweils ermittelte vSW (Modell WertR) ist kon-
junkturell auf den Stichtag fiir die Entschadigung anzupassen und die Zulage ist be-
zogen auf diesen Stichtag abzuleiten.

(4) Der vorgestellte‘Ansatz zur Ermittlung der Zulage baut systematisch auf der bisheri-
gen bewahrten Methode der Zulagenermittlung auf. Die Fortentwicklung besteht da-
rin, dass der im Modell WertR zu ermittelnde vSW jeweils zum Stichtag 1.1.2014 be-
stimmt wird und sodann aufgrund der differenzierten und signifikanten Entwicklun-
gen auf dem Immobilien-, Boden- und Baumarkt konjunkturell auf den fiir die Ent-
schidigung maBgeblichen Stichtag umgerechnet werden muss. So wird kiinftig der
konjunkturell angepasste vSW (Modell WertR) als Bezugspunkt fiir die Ermittlung der

" _alten Marktanpassung beibehalten. Der Ansatz ist daher sachgerecht und die Vorge-
hensweise in fiinf Schritten nachvollziehbar und plausibel. Die Tatsache, dass die ein-
gefithrte und bewishrte Umrechnungstabelle 2015 weiterhin angewendet werden
kann, ldsst bei den Umsiedlern wie bisher eine hohe Akzeptanz erwarten. '

(5) Der Ansatz ist geeignet, trotz unterschiedlicher konjunktureller Entwicklungen auf
den verschiedenen Teilmarkten, fiir Einfamilienhduser schliissige und sachgerechte
Ergebnisse zu liefern. Die Entwicklung von Immobilienwerten und Herstellungskos-
ten sowie der aufgrund vielfaltiger Markteinfliisse veranderlichen Relationen im
Laufe der Zeit werden durch die Anpassungen durch amtliche Indexreihen volistindig
beriicksichtigt. Der Ansatz ist daher valide und robust gegeniiber konjunkturellen
Schwankungen der Immobilienmarkte und fithrt auch bei dynamischen Entwicklun-
gen zweifellos zur Fortsetzung des alten Entschadigungsniveaus unter Beriicksichti-
gung der Baukostenentwicklung und der Abschreibung.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich die Zulage zur Riickgidngigmachung der

Marktanpassung mit dem neuen Konzept fiir alle von der Umsiedlung betroffenen Ein-

‘und Zweifamilienhaustypen in der Stadt Erkelenz sachgerecht ermitteln lasst. Zugleich -
werden die vorgenannten fiinf wesentlichen Anforderungen voll erfiilit.

Bonn, 29.6.2018

s

Prof. Dr.-Ing. Theo Kétter
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E-Mail thomas.kolbe@rwe.com
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Kéln, 9. Juli 2018

Entschédigung bei Umsiedlungen im Rheinischen Braunkohlenrevier
Hier: Anwendung der Zulage zur "Riickgdngigmachung der allgemeinen

Marktanpassung” gemiR Revierweiter Regelung 2015 unter Aufhebung des

Schreibens von RWE Power vom 20.10.2017 fiir die Umsiedlungen Keyen-
berg, Kuckum, Unter-/Oberwestrich, Berverath

Sehr geehrte Frau Briiggemann,
Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen Bezug auf Ihr Schreiben vom 5.7.2018 und die diesem Schreiben
beiliegende Stellungnahme von Herrn Prof. Dr.-Ing. Theo Kétter (Professur fiir
Stédtebau und Bodenordnung an der Universitat Bonn) - Institut fiir Stadtebau
und Flachenmanagement - vom 29.06.2018 und bestétigen, dass zur weiteren
Verwendung der beigefiigten Zulagentabelle - die fiir Einfamilienhduser seit Be-
ginn der Umsiedlungen Keyenberg, Kuckum, Unter-/Oberwestrich, Berverath
zum Tragen kommt - RWE Power die Vorgehensweise gemaR vorgenannter
Stellungnahme vom 29.06.2018 ab sofort anwenden wird.

Mit dieser Vorgehensweise ist gewahrleistet, dass die aktuelle Marktentwicklung
berlicksichtigt wird, das in der Revierweiten Regelung 2015 zugesagte Entsché-
digungsniveau beibehalten und die Gleichbehandlung der Umsiedler gewahrt
wird.

Mit freundlichen GriiRen

RWE Power Aktiengesellschaft
ppa. i.V.
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