Bezirksregierung Kéln

Bezirksregierung Koéln, 50606 Koin

RWE Power AG

z.H. Frau Mayers-Beecks
Stuttgenweg 2

50935 Kdln

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 07.01.2019

Anlagen: -1 -

Sehr geehrte Frau Mayers-Beecks,

wegen signifikanten Verdnderungen der Immobilienmarkte fir alle
Typen von Ein- und Zweifamilienhausern in der Stadt Erkelenz durch die
vom Gutachterausschuss des Kreises Heinsberg vertffentlichten Zahlen
im Grundsticksmarktbericht, hatte Herr Prof. Dr.-Ing. Theo Kotter
(Professur fur Stadtebau und Bodenordnung an der Uni Bonn) im Juni
2018 eine Uberprufung der Zulagenermittiung durchgefiihrt und das
Ergebnis mit Schreiben vom 29.06.2018 mitgeteilt. Sie haben lhrerseits
diese die Anwendung dieser Vorgehensweise mit Schreiben vom
09.07.2018 bestatigt.

Da die Anwendung der Umrechnungstabelle annahrend gleichbleibende
Méarkte voraussetzt und sich die Markte in 2018 wiederrum signifikant
anderten, sah ich mich veranlasst, Herrn Prof. Dr. Theo Kotter mit der

erneuten Uberprifung der Zulagenermittlung zu beauftragen.
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Bezirksregierung Kéln

. . . Datum: 07. Januar 2019
Herr Prof. Kotter hat daraufhin mit Schreiben vom 07.01.2019 das ggite 2 von 2

Ergebnis seiner Uberpriifung vorgelegt (siehe Anlage).
Ich bitte Sie um Bestéatigung, dass Sie bei der Zulagenermittlung die von

Herrn Prof. Kotter beschriebene Vorgehensweise anwenden.

Hierbei muss gewahrleistet sein, dass in jedem Einzelfall
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 Griuf3en
Im Auftrag

brogp—a—

(Briiggemann)



Prof. Dr.-Ing. Theo Kétter
Brigitte-Schroder-Stral3e 9
53123 Bonn

T.: 0228-929 967 47
E.: isf.koetter@t-online.de

7.1.2019

Ermittlung der Zulagen ,Riickgdngigmachung der allgemeinen Marktanpassung“ fiir
selbstgenutzte Anwesen in der Umsiedlung in der Stadt Erkelenz

- Evaluierung und Fortentwicklung des bestehenden Ansatzes aufgrund der Stellung-
nahme vom 29.6.2018 -

GemaR Entschadigungserklarung der RWE Power AG vom 3.2.2004 wurde bei der Entschadigung
selbstgenutzter Anwesen (Wohneigentum) in den bisherigen Umsiedlungen die Zulage ,Rlckgangig-
machung der allgemeinen Marktanpassung” bis zur Einfiihrung der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung 2010 (ImmoWertV 2010) in Verbindung mit der Sachwert-Richtlinie (SW-RL 2012) auf Basis
von Wertgutachten fir das jeweilige Anwesen ermittelt. Dabei lieR sich die allgemeine Marktanpas-
sung aus dem Wertgutachten - in der Regel als Differenz zwischen Verkehrswert und vorldufigem
Sachwert - unmittelbar ablesen. Konjunkturelle Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt fiihrten
entweder zu fallenden bzw. steigenden Verkehrswerten bei gleichzeitig unveranderten vorldufigen
Sachwerten. Folglich ergaben sich steigende bzw. fallende Marktanpassungen und letztlich entspre-
chende Zulagen zur ,Riickgangigmachung der allgemeinen Marktanpassung”.

Aufgrund des weiterentwickelten und mit der Sachwert-Richtlinie 2012 verbindlich eingefiihrten
neuen Sachwertmodells wird nunmehr ein vorlaufiger Sachwert ermittelt, dessen Unterschied zum
Verkehrswert sich verringert hat und demzufolge auch die Marktanpassung. Die Zulage wiirde bei
Gutachten nach der SW-RL 2012 im Vergleich zur Ermittlung nach dem bisherigen Wertermittlungs-
modell geringer ausfallen. Um das zugesagte bisherige Zulagenniveau durch ,Rickgangigmachung
der allgemeinen Marktanpassung” aufrecht zu erhalten, bedurfte die Vorgehensweise zur Ermittlung
der Zulage einer sachgerechten Anpassung.

Angesichts dieser Entwicklung wurde erstmals fiir die Umsiedlung Morschenich 2012 eine Umrech-
nungstabelle zur Ermittlung der Zulage , Riickgdngigmachung der allgemeinen Marktanpassung” er-
arbeitet und erfolgreich angewendet. Damit konnte die alte Marktanpassung als Grundlage fir die
Zulage weiterhin sachgerecht abgeleitet werden. Fir die Umsiedlungen auf dem Erkelenzer Stadtge-
biet wurde 2015 eine entsprechende Umrechnungstabelle auf der Basis der Marktverhaltnisse 2014
eingefihrt.

Die Anwendung dieser Umrechnungstabelle setzte anndahernd gleichbleibende Markte voraus. In den
Jahren 2015 bis 2017 sind die Preise fiir Ein- und Zweifamilienhduser lediglich moderat gestiegen.
Dies drickt sich in den Sachwertfaktoren (SF) des jahrlichen Grundstiicksmarktberichts des Gut-
achterausschusses im Kreis Heinsberg aus. Demgegeniiber weist der Grundstlicksmarktbericht 2018
angesichts steigender Verkehrswerte fiir die einzelnen sachlichen Teilmarkte flr die verschiedenen
Typen von Einfamilienhdusern deutlich héhere SF aus.

Seit 2015 leitet der Gutachterausschuss im Kreis Heinsberg gesonderte SF fiir Ein- und Zweifamilien-
haduser (EFH/ZFH) einerseits sowie fur Doppelhaushalften und Reihenhduser (DHH/RH) andererseits
ab. Diese Vorgehensweise hat sich aufgrund der signifikant unterschiedlichen Entwicklung der sachli-



chen Teilmarkte fiir diese beiden Geb&udetypen als begriindet erwiesen, denn die Verkehrswerte fir
DHH/RH haben sich wesentlich dynamischer als die fur EFH/ZFH entwickelt. Aufgrund dieser Trends
wurde unter Beibehaltung der Zulagentabelle vom 18.5.2015 fir EFH/ZFH eine gesonderte Zulagen-
tabelle fur DHH/RH zum 23.8.2017 eingefihrt.

Die anhaltende, duBerst dynamische Entwicklung des Immobilienmarktes hat im Jahr 2018 zu einer
weiteren Spreizung zwischen den beiden sachlichen Teilmarkten gefiihrt. So ist z.B. fir ein Objekt mit
einem vorldufigen Sachwert von 300.000 € der Marktanpassungsfaktor fir EFH/ZFH um 0,03 und der
far DHH/RH um 0,07 angestiegen, also im Vergleich zu EFH/ZFH um mehr als 130 %. Die vorliegenden
Umrechnungstabellen sind nicht fiir derartige dynamische Verdanderungen der Immobilienmarkte
konzipiert worden. Daher ist es nicht sachgerecht, den marktangepassten Sachwert aus aktuellen
Gutachten (Wertermittlungsstichtag 2018 ff.) als Einstiegswert fir die Umrechnungstabellen zu ver-
wenden.

Vor diesem Hintergrund wurde das zugrundeliegende Modell der Zulagenermittlung detailliert tber-
prift und sachgerecht fortentwickelt (Abbildung 1 und Stellungnahme vom 29.6.2018).
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Abbildung 1: Ansatz der Zulagenermittlung in der Stadt Erkelenz

Das bisherige und inzwischen fortgeschriebene Zulagenniveau wird durch die in Abbildung 1 schema-
tisch dargestellte neue Vorgehensweise gewahrleistet. Die unterschiedlichen konjunkturellen Ent-
wicklungen der Markte fur die Haustypen EFH/ZFH und DHH/RH werden dadurch beriicksichtigt, dass
die Zulagen zu einem einheitlichen Stichtag 2014 ermittelt und konjunkturell auf den aktuellen Stich-
tag der Wertermittlung (z.B. 2018) umgerechnet werden. Die aktuelle Zulage ermittelt sich als Diffe-
renz aus dem konjunkturell angepassten alten vorlaufigen Sachwert (vSW,;, Modell WertR) und dem
marktangepassten aktuellen Sachwert (mSW,.,, Modell SW-RL). Daher erfolgt die Zulagenermittlung
sachgerecht, denn es werden zum einen der alte vorldufige Sachwert beibehalten und zum anderen



auch der gegenlber friiheren Zeitraumen erheblich hhere Verkehrswert eines Grundstticks bertick-
sichtigt.

Um die Kontinuitat auf Basis des bestehenden Entschadigungsniveaus zu sichern, sollte eine Parallel-
rechnung durchgefiihrt werden, in der als Grundlage fir die Zulagenermittlung der marktangepasste
Sachwert (mSW) zum Stichtag 2017 ermittelt wird. Fir freistehende EFH/ZFH ist dieser Wert in die
Umrechnungstabelle 2015 und fiir DHH/RH in die Umrechnungstabelle 2017 einzusetzen.

Der jeweils hoher ermittelte Wert der Zulage "Riickgangigmachung der Marktanpassung” kommt
zum Tragen.

Mit dieser Vorgehensweise konnen die Zulage zur Riickgangigmachung der allgemeinen Marktanpas-
sung fir selbstgenutzte Wohnanwesen weiterhin schlissig ermittelt und das bisherige Entschadi-
gungsniveau aufrecht erhalten werden.

Bonn, 7.1.2019

T st

Prof. Dr.-Ing. Theo Kotter

Anlagen:

e Umrechnungstabelle vom 18.5.2015
e Umrechnungstabelle vom 23.8.2017

Hinweis: Die beiden Umrechnungstabellen sind nach MaRgabe der jeweiligen
Hinweise sowie auf Basis der vorliegenden Stellungnahme anzuwenden!



Anlage 1: Umrechnungstabelle vom 18.5.2015

HINWEIS: In diese Umrechnungstabelle ist gemadll der Stellungnahme Prof. Dr. Kotter vom
29.06.2018 der als Zwischenergebnis ermittelte marktangepasste Sachwert 2014 (MSWyp14)
einzusetzen, der aus dem aktuellen Gutachten durch Reduzierung der Alterswertminderung sowie

Berlicksichtigung von Konjunkturentwicklung und Marktanpassung errechnet wird.

entsprechende Parallelrechnung 2017 fur freistehende EFH/ZFH ist gemaR Stellungnahme Prof. Dr.
Kotter vom 7.1.2019 der als Zwischenergebnis ermittelte marktangepasste Sachwert 2017 (mSW,417)
einzusetzen. Der hohere resultierende Wert kommt fur die Zulage zum Tragen. (Flur die

Parallelrechnung 2017 fur DHH/RH gilt Anlage 2).

Rickrechnung” aus dem Grundstiicksmarktbericht Kreis Heinsberg 2014 (SW-RL)
unter Zugrundelegung der WertR durch Prof. Kétter, Uni Bonn,
im Auftrag der Bezirksregierung Koln.

Vorlaufiger Sachwert [vSW)* 92000 € 125000 €] 175.000€( 225000€ 275.000€( 325000 € 350,000 €
Sachwertfaktor [SF 5 n
s (5F) - i E 0,82 0,78 0,75 0,73 0,71 0,89 0,69
nactwichiflich

Kaufpreis (mSW bzw. VW[ 2xmewi-e | 75000€]  ©8.000€[ 122000€] 184.000€] 195000€] 2250006  240.000€

* gem. ImmaovYerty und Modell der WertR = vordaufiger Sachwert (vSW)

** Haufpreis entspricht dem marktangepassten Sachwert (mSW bzw Verkehrswert W), soweit keine boG zu benicksichtioen sind

Zulagenermittiung

mEW [modskonim)

97500 € x {1
100.000 € x {1
110,000 € x {1
120,000 € x {1
126.000 € x {1
130,000 € x {1/
140.000 € x {1/
150.000 € x {1
180.000 € x {1
170.000 € x {1/
180.000 € x {1/
190.000 € x {1
192.500 € x {1
200.000 € x {1
210.000 € x {1
220000 € x {1
225000 € x {1
230.000 € x {1
240.000 € x {1
250.000 € x {1
250.000 € x {1
200.000 € x {1
270.000 € x {1
280.000 € x {1
290.000 € x {1
292000 € x {1
300.000 € x {1/
310.000 € x {1/
320,000 € x {1
330,000 € x {1
340000 € x {1/
350.000 € x {1
380.000 € x {1
370.000 € x {1/
380.000 € x {1/
350.000 € x {1/
400.000 € x (1}

Zulage filr einen modellkonformen mSW in Hihe von z.B.

Hirmweis: Dier marktangepasste Sachwert (mSW) ist aus dem
individuellen Gutachten ersichtlich, ggfis. erfolgt filr die
Zulagensrmitiung eine modellkonforme Anpassung.

SF
faur d Stefien
gerunas)
0, 7RE0ST
0. 783261
0772571
0, 762792
0, 757301
0, 753780
0745422
0,737628
0, 730326
0, 723457
0, 718871
0, 710827
0, 709340
0, 704820
0.582431
0604124
0,601558
0,BE2046
0684178
0,879508
0675452
0875010
0670679
0,5688502
0,662466
0,66 1675
0,B58564
0,854785
0851123
0647570
0644120
0,8407 668
0637504
0634320
0831235
0828218
0,625277

225.000 €

Zuschlag auf
mSW
(=Zulage]}

-1
-1
-1
=13
-1
-1
-1
=13
-1
-1
-1
_‘I}
-1
-1
-1
_‘I}
=11
-1
-1
_1}
=11
-1
-1
_1}
=13
-1
-1
-1
=13
-1
-1
-1
_‘I}
-1
-1
-1
-1}

20.53D €
27671 €
32382 €
I7ITE
40.330 £
42 464 £
47.813 €
53354 £
50.020 €
64033 £
T1.058 €
77204 £
T8.8TOE
83092 £
90244 £
26.048 £
100.352 €
103795 £
110.785 €
117.015€
124447 £
125178 €
132577 €
140,104 £
147.758 €
140,304 £
155.537 £
163438 €
171,458 €
170.508 £
187,852 £
198.221 €
204702 £
213104 £
221084 €
230.802 €

230718 €

Legende:

SW-RL Sachwertrichlinie

mEW marktangepasster Sachwert

SF Sachwertfakior

wEW worldufiger Sachwert

WenR ‘Wertermittlungsrichtlinie

ImmoWerty' Immabiliznweriemitfungsverordnung

bos besondere objekispezifische
Grundsticksmerkmale

Fommel zur Ableitung der alten Marktanpassung (gem WertR)

MEW = vSW x (3 x InfuSW) £ b)

mita = -0,088031371634801 und b = 1,83583703384568




Anlage 2: Umrechnungstabelle vom 23.8.2017

HINWEIS: In diese Umrechnungstabelle ist fur die Parallelrechnung 2017 fur DHH/RH gemaR
Stellungnahme Prof. Dr. Kotter vom 7.1.2019 der als Zwischenergebnis ermittelte marktangepasste
Sachwert 2017 (mSW,p,7) einzusetzen, der aus dem aktuellen Gutachten durch Reduzierung der
Alterswertminderung sowie Bericksichtigung von Konjunkturentwicklung und Marktanpassung
errechnet wird. Der héhere resultierende Wert kommt fir die Zulage zum Tragen.

SF fur DH/RH Kreis Heinsberg 2017 im Modell WertR und NHK 2000 im Auftrag der
Bezirksregierung Koln.

Vorlaufiger Sachwert (vSW)* 100.000€| 125.000€| 175.000 €] 225.000 €| 275.000 €| 325.000 € 350.000 €
Sachwertfaktor (SF) ‘: axIn(sw) + b 0,82 0,80 0,77 0,74 0,72 0,70 0,69
auf 2 Stellen gerundet

nachrichtlich
Kaufpreis (MSW bzw. VW)*1= vSW * SF 82.300 €| 99.991 €| 133.902 €| 166.315€| 197.570 €| 227.880 € 242.728 €

*gem. ImmoWertV und Modell der WertR = vorlaufiger Sachwert (vSW)
** Kaufpreis entspricht dem marktanaepassten Sachwert (MSW) bzw. Verkehrswert (VW), soweit keine boG zu bericksichtiaen sind

Zulagenermittiung DH/RH

Zulage fiir einen modellkonformen mSW in Hoéhe von z.B. 225.000 €
Hinweis: Der marktangepasste Sachwert (MSW) ist aus dem individuellen|
Gutachten ersichtlich, ggfls. erfolgt fir die Zulagenermittlung eine
modellkonforme Anpassung.
SE* Zuschlag auf |v
MSW (modellkonform) (auf 6 Stellen mSW ¢
gerundet) (=Zulage) |V
97.500 € x(/ 0802925 -1) 23931 € Legende:
100.000 € x(/ 0799921 -1) 25.012 € SW-RL Sachwertrichlinie
110.000 € x (1/ 0,788596 -1) 29.488 € mSW marktangepasster Sachwert
120.000 € x(/  0,778235 -1) 34.195 € SF Sachwertfaktor
126.000 € x (1/ 0,772417 -1) 37.124 € vSW vorlaufiger Sachwert
130.000 € x (1/ 0,768686 -1) 39.120 € WertR Wertermittlungsrichtlinie
140.000 € x (1/ 0,759828 -1) 44252 € ImmoWertV Immobilienwertermttlungsverordnung
150.000 € x (1/ 0,751567 -1) 49.583 € boG besondere objektspezifische
160.000 € x (1/ 0,743826 -1) 55.104 € Grundstucksmerkmale
170.000 € x(1/  0,736543 -1) 60.808 €
180.000 € x(/  0,729666 -1) 66.688 €
190.000 € x(/  0,723150 -1) 72.739 €
192.500 € x (1/ 0,721573 -1) 74278 €
200.000 € x(1/  0,716960 -1) 78.956 €
210.000 € x(/  0,711063 -1) 85.332 €
220.000 € x(1/  0,705433 -1) 91.865 €
225.000 € x(/  0,702711 -1) 95.189 €
230.000 € x(1/  0,700046 -1) 98.550 €
240.000 € x(1/  0,694882 -1) 105.382 €
250.000 € x(1/  0,689922 -1) 112.360 €
259.000 € x(1/  0,685620 -1) 118.760 €
260.000 € x(/ 0685151 -1) 119.478 €
270.000 € x(/  0,680555 -1) 126.735 €
280.000 € x(/ 0676120 -1) 134.128 €
290.000 € x(/ 0671836 -1) 141.653 €
292.000 € x(/ 0670996 -1) 143.174 €
300.000 € x(/ 0667693 -1) 149.309 €
310.000 € x(/ 0663680 -1) 157.092 €
320.000 € x(/ 0659791 -1) 165.002 €
330.000 € x(/ 0656018 -1) 173.035 €
340.000 € x(/ 0652353 -1) 181.190 €
350.000 € x(/ 0648791 -1) 189.465 €
360.000 € x (1/ 0,645326 -1) 197.858 €
370.000 € x (1/ 0,641952 -1) 206.367 € Formel zur Ableitung der alten Marktanpassung (gem WertR)
380.000 € x(/ 0638665 -1) 214991 € mSW = vSW X (a X In(vSW) + b)
390.000 € x(1/  0,635461 -1) 223.728 € mit a=-0,10336 und b = 2,012971
400.000 € x(1/ 0632334 -1) 232577 €




RWE

RWE Power AG, Stiittgenweg 2. 50935 Kéin
Bezirksregierung Kéin
Dezernat 32 - Braunkohle
z.Hd.v. Frau Briiggemann
Zeughausstr. 2-10

Umsiediungen

lhre Zeichen  32/64.2-9
lhre Nachricht 7.1.2019
Unsere Zeichen POJ-U/ko

Name Herr Kolbe
Telefon 0221 - 480-22560
50667 Koln Telefax 0221 - 480-22228
E-Mail thomas.kolbe@rwe.com
Stiittgenweg 2

Postanschrift 50935 Koln

Kéln, 10.01.2019

Entschadigung bei Umsiedlungen im Rheinischen Braunkohlenrevier

Hier: Anwendung der Zulage zur ,,Riickgdngigmachung der allgemeinen
Marktanpassung" fiir selbstgenutzte Anwesen in der Umsiedlung in der
Stadt Erkelenz

Sehr geehrte Frau Briiggemann,
Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen Bezug auf lhr Schreiben vom 07.01.2019 und die diesem Schreiben
beiliegende Stellungnahme der Universitat Bonn, Prof. Dr.-Ing. Theo Kétter,
ebenfalls vom 07.01.2019 ,Evaluierung und Fortentwicklung des bestehenden
Ansatzes aufgrund der Stellungnahme vom 29.6.2018“ mit den Anlagen 1 und 2
(Umrechnungstabellen vom 18.5.2015 bzw. 23.8.2017). In Ergénzung unseres
auf die Evaluierung in der Zulagenermittlung eingehenden Schreibens vom
09.07.2018 sind wir angesichts der geschilderten Ausgangslage bereit, mit sofor-
tiger Wirkung die Zulagen entsprechend der o.a. Stellungnahme vom 07.01.2019
zu ermitteln und anzubieten.

Durch das Angebot des aktuellen Verkehrswertes als Rechtsanspruch in der
Umsiediung ist in jedem Einzelfall gewahrleistet, dass die aktuelle Marktentwick-
lung Beriicksichtigung findet. Mit den darauf aufbauenden Zulagen geman der

o.a. Ermittlung ist das Entschadigungsniveau gemaf der Revierweiten Regelung
2015 gesichert.

Mit freundlichen GruRen

RWE Power Aktiengesellschaft

(Schoddert)

o1 ‘Beab

(Mayers-Beecks)

Zukunft. Sicher. Machen.

RWE Power
Aktiengeselischaft

Stittgenweg 2
50935 Koin

T +49 221 480-0
F +49 221 480-1351
I www.rwe.com

Vorsitzender des
Aufsichtsrates:
Dr. Rolf Martin Schmitz

Vorstand:

Dr. Frank Weigand
(Vorsitzender)

Dr. Lars Kulik
Nikolaus Valerius
Ralf Giesen

Sitz der Gesellschaft:
Essen und Kéln
Eingetragen beim
Amtsgericht Essen
HR B 17420
Eingetragen beim
Amtsgericht Koin
HRB 117

Bankverbindung:

Commerzbank Kéin

BIC COBADEFF370

IBAN: DE72 3704 0044
0500 1490 00

Gldubiger-IdNr.

DE37ZZZ00000130738

USt-IdNr. DE 8112 23 345
St-Nr. 112/5717/1032



