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D Praambel

Die Einfliihrung eines neuen Bewertungsmodells durch den Bund (Sachwertrichtlinie 2012) und die
sprunghaften Entwicklungen auf dem Grundstticksmarkt fiir Einfamilienhauser in 2018 erfordern
eine Anpassung des bisherigen Vorgehens zur Zulagenermittlung (Entschadigungsermittiung 2004).

Der Verkehrswert (= marktangepasster Sachwert ggf. zuziglich besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale) ist der Rechtsanspruch gemal BBergG.

Die Zulage ermittelt sich nach wie vor aus der Differenz des vorlaufigen Sachwertes im bisherigen,
sog. alten Modell (WertR) und dem Verkehrswert im neuen Modell (SW-RL).

Die Einflisse des Marktes haben daher wie bisher keine Auswirkungen auf die Héhe der
Entschadigung.

Das zugesagte Entschadigungsniveau 2004 wird weiterhin beibehalten.

Im Ergebnis bleibt es bei den bisherigen Entschadigungszusagen.



—I Ausgangslage: Zulagenermittlung gemaR
‘ I Entschadigungserklarung 3.2.2004 auf Grundlage WertR

vorlaufiger Sachwert (VSW)  wiscsssannnnn. Entschadigungsniveau
. Markt (MAP) MAP Zulage (Ruckgangigmachung
Der Rechtsanspruch gemald BBergG arktanpassung der allgemeinen Marktanpassung)

ist der Verkehrswert.

Das zugesagte Entschadigungsniveau
fur selbstgenutztes Wohneigentum
ist der vorlaufige Sachwert gemaR
WertR und damit kostenorientiert.

Verkehrswert (ohne
boG)

marktangepasster
Sachwert (mSW)

Intention: Die Entschadigung soll
unabhangig von Markteinfliissen
sein.

altes Modell
(WertR)
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WertR: Wertermittlungsrichtlinien 2006 nachfolgend auch ,altes Modell“ genannt
boG: besondere grundstilicksbezogene Grundstiicksmerkmale




Auswirkungen der Modellumstellung 2012 in der
Wertermittlung; Gegeniiberstellung altes/neues Modell

* Neues Sachwertmodell 2012 B FLAL

durch neue Sachwertrichtlinie vorlaufiger Sachwert  --esssassasessescceesssscnsnnnne,

(SW-RL 2012) des Bundes- (VSW) Enf;ghe;;ghensgs_

ministers fur Verkehr, Bau und Marktanpassung (MAP) MAPalt niveau 2004

Stadtentwicklung (auch ,,neues MAPneu

Modell“ genannt) - .

Einflihrung des neuen Sachwert-

modells in die Praxis in NRW 2013 marktangepasster Sachwert Verkehrswert
(ohne boG)

(mSW)

Der Verkehrswert ist modellunabhangig gleich!

Durch die Riickgangigmachung der neuen Marktanpassung ware das Entschadigungsniveau
in der Regel nicht erreicht worden.
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Zulagenermittlung durch Umrechnungstabellen zur Sicherung
des Entschadigungsniveaus nach der Modellumstellung 2012

Stabile und gleichbleibende
Marktverhaltnisse
unterstellt, konnte das
zugesagte
Entschadigungsniveau liber
eine Umrechnungstabelle
erreicht werden.

Basiswertverhaltnisse 1.1.2014

Zulage flir zugesagtes
t Entschadigungsniveau durch
MAPalt MAPait Umrechnungstabelle 2015
MAPneu

Wertgutachten
mSWalt

altes Modell neues Modell
(WertR) (SW-RL)
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Entwicklungen:

1. Sprunghafte Entwicklung der Markte
fur Einfamilienhdauser ab 2018

2. Unterschiedliche Preisentwicklungen
der Haustypen freistehende
Einfamilienhduser, Doppelhaushalften
und Reihenend- / Reihenmittelhduser

Die Marktentwicklung wiirde bei
unveranderter Anwendung der
Umrechnungstabelle zu einer
Ungleichbehandlung bei der
Entschadigung fiihren.

Gravierend veranderte Marktverhaltnisse flir
Einfamilienhauser ab 2018

Beispiel: Wertentwicklung fiir ein Ein- und
Zweifamilienhaus sowie fir eine
Doppelhaushalfte mit einem vSW von
jeweils 350 T€

Beginn der
gemeinsamen

Umsiedlung

--——-J- - -

Sachwertfaktoren gemafk

GMB

Deshalb ist eine Anpassung der 2014 ... 2016 2017 2018

ZUIagenermlttlung erforderlich. Quelle: Grundstlicksmarktberichte Kreis Heinsberg
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Gravierend veranderte Marktverhaltnisse flir

Einfamilienhauser

vorlaufiger| 51, 2017 2018
Sachwert
EFH/DH/RH EFH/ZFH | DH/RH | EFH/ZFH | DH/RH

50.000€| 1,08

75.000€| 1,01 0,98 1,15 113
100.000€| 0,96 0,94 1,08 1,08
125.000€| 0,91 0,90 1,03 0,88 1,05
150.000€| 0,88 0,87 0,99 0,87 1,02
175.000€| 0,85 0,85 0,96 0,85 0,99
200.000€| 0,83 0,83 0,93 0,84 0,97
225.000€| 0,81 0,81 0.90 0,83 0,95
250.000€| 0,79 0,80 0,88 0,82 0,94
275.000€| 0,77 0,78 0,85 0,81 0,92
300.000€| 0,76 0,77 0,84 0,80 0,91
325.000€| 0,74 0,75 0,82 0,80 0,89
350.000€| 0,73 0,74 0,80 0,79 0,88
375.000€| 0,71 0,73 0,78
400.000€| 0,70 0,72 0,78
425.000 € 0,71 0,77
450.000 € 0,70 0,77
475.000 € 0,70 0,76
500.000 € 0,69 0,76

Marz 2019

Sachwertfaktoren im Kreis Heinsberg
2014, 2017, 2018

Quelle: Grundstiicksmarktberichte Kreis Heinsberg
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Umrechnungstabellen ab Grundstiicksmarktbericht 2018

Zugesagtes Entschadigungsniveau 2004
konjunkturell angepasst

D Zulagenermittlung durch modifizierte Anwendung der

Basiswertverhaltnisse 1.1.2014

Notwendige 1
Anpassung der

Zulagenermittlung
aufgrund
veranderter
Marktverhaltnisse!

Zulagenermittlung durch
modifizierte Anwendung
der Umrechnungstabellen

MAPalt

Aktuelles Gutachten

2014 2018

altes Modell neues Modell
(WertR) (SW-RL)
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‘ | Zwischenfazit

1.

Das zugesagte Entschadigungsniveau 2004 fur selbstgenutztes Wohneigentum ist der
vorlaufige Sachwert gemall WertR.

Intention: Die Entschadigung soll unabhangig von Markteinfliissen sein.

Der Verkehrswert ist modellunabhangig gleich!

Hinweis: Der Verkehrswert ist der Rechtsanspruch gemaR Bundesberggesetz

Durch die Riickgangigmachung der Marktanpassung im neuen Modell (SW-RL 2012) wére das
zugesagte Entschadigungsniveau in der Regel nicht erreicht worden.

Stabile und gleichbleibende Marktverhaltnisse unterstellt, konnte das zugesagte
Entschadigungsniveau lGber eine Umrechnungstabelle erreicht werden.

Die gravierend veranderte Marktentwicklung seit 2018 wiirde bei unveranderter Anwendung
der Umrechnungstabelle zu einer Ungleichbehandlung bei der Entschadigung fiihren.

Eine Anpassung der Zulagenermittlung ist deshalb fiir diejenigen Gutachten erforderlich, die

die Marktanpassungsfaktoren des Grundstiicksmarktberichtes (GMB) 2018 ff. anwenden.
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‘ _| Die fiinf Schritte der neuen Zulagenermittlung

Gultig ab Gutachten mit Marktanpassungsfaktoren des GMB 2018 ff.

Rickrechnung des vorlaufigen Sachwertes aus aktuellem Gutachten auf den
Stichtag 1.1.2014

@ Ermittlung des Verkehrswertes zum Stichtag 1.1.2014

@ Ermittlung der Marktanpassung und des vorlaufigen Sachwertes im alten Modell
zum Stichtag 1.1.2014 anhand der Umrechnungstabelle

Umrechnung des vorlaufigen Sachwertes im alten Modell auf den Stichtag des
aktuellen Gutachtens

@ Ermittlung der sachgerechten Zulage zum Stichtag des aktuellen Gutachtens
unter Berucksichtigung der Parallelrechnung 2017

siehe Chart 10



—I Die flinf Schritte der neuen Zulagenermittlung
(Systemskizze Riickrechnung 2014)

Gultig ab Gutachten mit Marktanpassungsfaktoren des GMB 2018 ff. und
Anwendung Umrechnungstabelle 2015 fir freistehende EFH, DHH und RH

Iiarallelrechnung: vSW

Riickrechnung 2017 aus Riickrechnungen 2014/2017
(vgl. Folie 20) Modell WertR
(Stichtag des Gutachtens)
@ {_A_\ 4' (=altes Entschadigungsniveau)
vsw i OEEE TS
Modell WertR pe—
(Stichtag 1.1.2014)

Zulage = vSW (WertR) — mSW (SW-RL)

(=altes Entschadigungsniveau)

ssung pschreibung Stichtag des Gutachtens
--------- o Ko\’\lunkh.,”i‘:. gr;?}iostenindex (Butﬂd) “(“:?\ é\ Umsiedlungsort @
Hbaude- . icl
Cé? ndstiick: Bodel‘\”Ch“’"erten M) ® Exemplarische Entwicklung der Sachwertfaktoren
Zlﬁlage ausb | . @ >
Umrechnungstabelle: §
alte MAP Basis 2014 - -
Wé” o« mSW=
@ o§ __________ = g Rechtsanspruch
——————— Q
mSW - & § &
3 £ MNEE © Ba VSW
N 3 < Modell SW-RL
2 =3 3 3 3 (Stichtag des
2 vSW e = 5 Gutachtens)
B Modell SW-RL o0 g
altes Modell :g" (Stichtag 1.1.2014) g = neues Modell
(WertR) é E' & (SW-RL)
e —
2014 2015 2016 2017 2018
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—I Die fiinf Schritte der neuen Zulagenermittlung

Gultig ab Gutachten mit Marktanpassungsfaktoren des GMB 2018 ff.

@ Riickrechnung des vorldufigen Sachwertes auf Stichtag = gxemplarische
1.1.2014 Entwicklung

(a) Ausgangswert flr die Ableitung der Zulage bildet der der Sachwertfaktoren

vSW

> Modell SW-RL
(Stichtag des

Gutachtens)

vorlaufige Sachwert (vSW)* des Ein- und Zweifami- .
lienhauses gemaR aktuellem Gutachten. Dieser Wert == w §;§
wird dem Gutachten auf Basis Sachwertrichtlinie 2012~ _-------""7""" SN
(SW-RL) entnommen. . o & IS S
S Q;»“ s Q;S £
(b) Der Verkehrswert (VW**) bildet den Rechtsanspruch. & & & & g
Die Riickgangigmachung der Marktanpassung gemal} o
aktuellem Grundstiicksmarktbericht fihrt zu dem vSW 3
des gepriften Gutachtens.
2014 2015 2016 2017 2018

Bei diesem Beispiel wird unterstellt, dass keine besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale vorhanden sind!
**  mSW ggf. +/- boG = VW

Marz 2019 Institut fur Stadtebau und Flachenmanagement — Prof. Dr.-Ing. Theo Kotter

neues Modell
(SW-RL)
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_| Die fiinf Schritte der neuen Zulagenermittlung

(c) Die Rickrechnung des vSW fir das Grundstiick auf chraburS
das Preisniveau zum 1.1.2014 erfolgt getrennt nach anpassund (Bu‘ﬁ’cﬁr\‘;?\: Ums‘\ed‘“‘i
baulichen Anlagen und Boden. Die getrennte
Umrechnung ist erforderlich, da der Boden weder
einer Abschreibung unterliegt noch von Bau-kosten el

abhangt e

(d) Im Vergleich zu 2014 ist das Gebaude im Jahr 2018
um vier Jahre alter geworden. Da das Gebaude mit

ort

&
Q]’\/
&

—
=
e
——
S
— -

vSW

>= Modell SW-RL
(Stichtag des
Gutachtens)

zunehmendem Alter an Wert verliert, ist die
zwischenzeitliche altersbedingte Wertminderung

vSW

Modell SW-RL
(Stichtag 1.1.2014)

anzubringen. Bei einer Gesamtnutzungsdauer von
z.B. 80 Jahren und linearer Abschreibung betragt
diese pro Jahr 1,25 %. Daher weist das im Jahr
2014 gegeniber 2018 um vier Jahre jlingere
Gebdude nach der Riickrechnung einen um 5%

hoheren Wert auf. neues Modell
(SW-RL)
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_| Die fiinf Schritte der neuen Zulagenermittlung

(e) Weiterhin wirken sich Veranderungen der
Baukosten auf den Sachwert aus, denn 1o AnpesSUNY L gun y und P\t’;gg\ed\ung
erfahrungsgemaR steigen oder sinken die Koriue e B_a;‘fse‘::\‘\orv‘\weﬂen‘w“:““’“ e
Baukosten konjunkturbedingt im Laufe der Zeit. Die " Grundstiol
Herstellungskosten werden mit dem amtlichen P @
Baukostenindex des statistischen Bundesamtes auf ] —

das Jahr 2014 angepasst.

ibungd
reld sort

&
7
— —
- &
- 9
- -

(f) Der Wert des Bodens unterliegt ebenfalls

konjunkturbedingten Anderungen auf dem
Grundstlicksmarkt. Ob und in welchem Umfang

vSW

= Modell SW-RL
(Stichtag des
Gutachtens)

vSW

diese vorliegen, lasst sich anhand der jahrlich
ermittelten Bodenrichtwerte des
Kreisgutachterausschusses Heinsberg erkennen.

Modell SW-RL
(Stichtag 1.1.2014)

Start Gutachten 2018 f.

n
hm]
(=]
N
o
]
2
©
[
oo
<
=]
7]
=
w

(g) Der Bodenanteil am Grundstiick ist daher auf dieser
Basis fiir den jeweiligen Umsiedlungsort auf den

1.1.2014 konjunkturell anzupassen. Dabei ist die heues Modell
Revierweite Regelung zu beachten.
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—I Die fiinf Schritte der neuen Zulagenermittlung

Ermittlung des Verkehrswertes zum
Stichtag 1.1.2014

(a) Die bisherige Rickrechnung (Schritt 1) hat zum
vorlaufigen Sachwert (vSW) zum Stichtag 1.1.2014
im neuen Modell (Modell SW-RL) gefiihrt.

(b) Aus diesem vorlaufigen Sachwert (vSW) ist der
marktangepasste Sachwert (mSW) (Modell SW-RL)
zum Stichtag 1.1.2014 abzuleiten, indem der vom

@ -

&
Q)(V
S

-
-
-
=
P
-
— -

Gutachterausschuss fur das Jahr 2014 ermittelte
Marktanpassungsfaktor aus dem
Grundstlicksmarktbericht angewendet wird.

>~

vSW

Modell SW-RL

vSW
Modell SW-RL
(Stichtag des
Gutachtens)

(Stichtag 1.1.2014)

y—
o]
i
(=]
(o]
f=
(]
-
=
o
©
-
>
O
-
)
©
-
(%}

(c) Als Ergebnis ergibt sich dann der marktangepasste
Sachwert (mSW) zum 1.1.2014, der dem
Verkehrswert entspricht. Zu diesem Stichtag ist der
Verkehrswert im neuen Modell (SW-RL) und alten

n
=i
(=}
N
o
©
e}
©
-
oo
i
)
w
=
w

2014 2015 2016 2017 2018

Modell (WertR) identisch, so dass gilt:
mSW._ ., = mSW,, Bl
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—I Die fiinf Schritte der neuen Zulagenermittlung

vSW
Modell WertR ibund
chag 1.1 d AbSOTEL sort
(=a|tes(?r:(t::ézg;;uigiﬁi)veau) Kon!\«‘nkt}“e e np\?(?:tu r;‘g (e::ﬁl\j‘t‘mg U\’\’\S\ed\ungso
--------- GG?ﬁr?dsmck: Bodenric . -
Zulage aus T
Umrechnungstabelle: k
. alte MAP Basis 2014 -~ @
@ Ermittlung der Marktanpassung
. . mSW= Rechtsanspruch 9 g
im alten Modell zum Stichtag 1.1.2014 pg—— = B
————— b= | S
. . . - - o
(a) Mit Hilfe der bew&hrten Umrechnungstabelle 2015 in 5 & s Ml
. . . & @ @ vVSW
wird ausgehend vom mSW die Marktanpassung im | ¢ & o) £ Madel SWARL
. = c B (Stichtag des
alten MOde” WertR erm'ttEIt _§ vSW -'5' Gutachtens)
. . - » ModeIISW-RL (G}
(b) Diese Marktanpassung entspricht der Zulage zum & (Stichtag 1.1.2014) £
1.1.2014. g @
=
(c) Die Summe aus dem marktangepassten Sachwert 2014 2015 2016 2017 2018

und der so ermittelten Marktanpassung fihrt zum
vorldufigen Sachwert (vSW) fiir das Bewertungs-
objekt zum Stichtag 1.1.2014 im alten Modell
WertR.

altes Modell
(WertR)
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vSW
Modell WertR
(Stichtag des Gutachtens)
(=altes Entschadigungsniveau)

—I Die fiinf Schritte der neuen Zulagenermittlung

VSW ) e
Modell WertR
e e (Stichtag 1.1.2014) .
UmreChnung des VorIanlgen (=altes EntScl’?éidigungsniveau) \ Anpassung : ) und AD Ch\'ec\;\)::gsoﬂ
- — kiurelle index (Bund msie
Sachwertes im alten Modell auf den Kon e BaukosteN L ook VT e
Stichtag des Gutachtens VT ' ok B
_ alte MAP Basis 2014 @
(a) Der im alten Modell WertR N
ermittelte vorlaufige Sachwert (vSW) @ - - &
. . A B’ 200 B - [
zum Stichtag 1.1.2014 wird im ---- ]
. . . . ) & c
vierten Schritt auf den fur die S K 2 vSW
s ge . o Modell SW-RL
Entschiadigungsermittlung ﬁ VSW g (stichtag des
. . © Modell SW-RL (G} Gutachtens)
-
maligeblichen Stichtag w (Stichtag 1.1.2014) t
umgerechnet. J2 2

(b) Wie bereits unter Schritt 1 erlautert, 2014 2015 2016 2017 2018

muss diese Anpassung getrennt fuir altes Modell "eues Modell
die baulichen Anlagen und den WertR
1

Boden erfolgen.
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vSW
Modell WertR
(Stichtag des Gutachtens)
(=altes Entschadigungsniveau)

—I Die fiinf Schritte der neuen Zulagenermittlung

R
vsw @
Modell WertR
(Stichtag 1.1.2014) re'\bU\"g
(=altes Entschadigungsniveau) o sung ( ) un Ums\e dlu ngSO
. Yy ] _ junktur I
(c) Die Umrechnung erfolgt wieder Y Ko paud e ok ~
H Zulage aus . ndstu
anhand der altersbedingten Umrechmungstabelle e @
Abschreibung der baulichen Anlagen, alte MAP Basis 2014 « -
der Baukostenentwicklung gemaf « &
. e I 2 o
Baukostenindex des statistischen e 8
Bundesamtes sowie der Bodenwert g & g
} g & £ vSW
. o N >=| Modell SW-RL
anderungen. 3 £ (Stchiag des
. . . . . ',E vSW G) Gutachtens)
(d) Im Ergebnis ergibt sich der vorldufige ¥ B :
k7 @\
£

Sachwert (vSW) zu dem fir die
Entschadigungsermittlung

—r—
2014 2015 2016 2017 2018

mallgeblichen Stichtag des
] altes Modell neues Modell
Gutachtens im alten Modell WertR.
1
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—I Die fiinf Schritte der neuen Zulagenermittlung

vSW
Zulage = vSW (WertR) — mSW (SW-RL) Modell WertR
Stichtag des Gutachtens (caltes Entschadigunganivenc)
@ Ermittlung der sachgerechten Zulage VSW @ S
zum Stichtag des Gutachtens (Sichiag L1.5014)
. e (=altes Entschadigungsniveau) bSCh
5.1 Basis: Riickrechnung 2014 — assung ad)und A
--------- Konjunkturel® ATR enindex (BUR L ing UMS
(a) Im flnften und letzten Schritt wird m—— 4 ) Gebégd‘?u'-c\BfBodenﬂcmWerten
. . Umrechnungstabelle: . Gunet
die sachgerechte Zulage zur Sicherung ‘ate wap busis 2014 <~
~Tall i Exemplarische Entwicklung SW= Recht: h 2
des zugesagten Entschadigungsniveaus @ emplarische Entiickl W |
—————— ) °
2004 berechnet. 07V 1 ___----" g
: : : o s & g vSW
(b) Die Zulage ermittelt sich aus der 3 (7| MooenswR
. . . E VSW g Gutachtens)
Differenz des vorlaufigen Sachwertes $ (Snon 312014 £
2 1 £
im alten Modell (WertR) und des i “

marktangepassten Sachwertes im

2014 2015 2016 2017 2018

neuen Modell (SW-RL) jeweils zum
Stichtag des aktuellen Gutachtens. MERR SW-RL
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_I Die funf Schritte der neuen Zulagenermittlung
(Systemskizze Riickrechnung 2017 = Parallelrechnung in Stellungnahme 7.1.2019)

Anwendungen:
e Umrechnungstabelle 2015 fir freistehende EFH

e Umrechnungstabelle 2017 fir DHH//RH
VSW aus
Ruckrechnung 2017
Modell WertR
ibung (Stichtag des Gutachtens)
Riickrechnung ung d Abschrel u (=altes Entschadigungsniveau)
. le Anpass und) un - ~dlungso _—
2014 Komct;n\;‘_;ﬁg‘e. Bauko sten\fr“?\zxé vickiung UMsied D =t
. o e C ol
(vgl. Folie 10) | Grundstiick: BO de“" -----mam Zulage = vSW (WertR) — mSW (SW-RL)
: Stichtag des Gutachtens
‘—l—\ Zulage aus 4
Umrechnungstabellen :
Basis 2015 /2017 M) Exemplarische Entwicklung der Sachwertfaktoren
L
g .
& - mSW= Rechtsanspruch
S o dm=m==- S o
W T T s ::'5 <
c
m § g §"’ : ] vSW
& |9 N = 5N | Modell sw-RL
[ = VSW el S (Stichtag des
2 == Vodell SW-RL |S 3 Gutachtens)
° ) 13
altes Modell 2 (Stichtag 112019 = t neues Modell
t %)
(WertR) 2 £ & (SW-RL)
w w
—
2014 2015 2016 2017 2018
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—I Die fiinf Schritte der neuen Zulagenermittlung

Anwendungen:
* Umrechnungstabelle 2015 fir freistehende EFH
e Umrechnungstabelle 2017 fir DHH//RH

VSW aus
@ Ermittlung der sachgerechten 4 Apschrebund R el Wt
: . relle Anpassungndex (Buﬂd.) un Ums\ed\ungs =(Stlchtag des Gutachtens)
ZUlagehzum Stichtag des ‘foméz\s;udf-- '-CB.a ;\;(ézt:\'r'\‘(\‘,htwerte\’\‘w‘cmm > (Talies Entschadigungsnivea)
Gutachtens | orundstiC EETT i T
5.2 Basis: Riickrechnung 2017 — S Vgtmtg\évfeggt;c&ivv EERD
(a) Neben der Rickrechnung zum gz — .
Stichtag 1.1.2014 erfolgt in einer @ plarische Entwicklung der Sachwertfaktoren

Parallelrechnung die

Riickrechnung auf 2017 (vgl.

Folien 10 u. 19). -
(b) Die bewahrten

Umrechnungstabellen 2015 und

vSW
2017 werden beibehalten altes Modell neues Modell
(WertR) (SW-RL)

> Modell SW-RL
Marz 2019 Institut fur Stadtebau und Flachenmanagement — Prof. Dr.-Ing. Theo Kotter 21

(Stichtag des
Gutachtens)

2018
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D Die fiinf Schritte der neuen Zulagenermittlung

Ermittlung der sachgerechten Zulage zum
Stichtag des Gutachtens
5.3 Berechnung Zulage

(a) Die Zulage ermittelt sich aus der Differenz des
vorlaufigen Sachwertes im alten Modell (WertR)
und des marktangepassten Sachwertes im neuen
Modell (SW-RL) zum Stichtag des aktuellen
Gutachtens.

(b) Basis sind die Rickrechnungen zu den beiden
Stichtagen 2014 und 2017 (vgl. Folien 10 und 19)
anhand der bewadhrten Umrechnungstabellen.

(c) Der hohere vorlaufige Sachwert (vSW) der
beiden Berechnungen (2014/2017) wird zur
Ermittlung der Zulage angesetzt.

vSW (WertR) VSW (WertR)
aus Rickrechnung 2014 aus Ruckrechnung 2017
Stichtag des Gutachtens Stichtag des Gutachtens

\

Vergleich vSW
Ruckrechnungen
2014 /2017

|

Zulage

VSW, sper (WertR) — mSW (SW-RL)
Stichtag des Gutachtens

altes Modell neues Modell
WertR SW-RL
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~|/ Die fiinf Schritte der neuen Zulagenermittlung
Zusammenfassung

e Der Verkehrswert (= marktangepasster Sachwert ggf. zuzliglich besonderer objektspezifischer
Grundstlicksmerkmale) ist der Rechtsanspruch gemaR BBergG und wird im jeweils aktuellen Gutachten
ermittelt.

e Das Entschadigungsniveau fir selbstgenutztes Wohneigentum ist in der Entschadigungserklarung 2004
definiert.

* Die Zulage ,Rlckgangigmachung der allgemeinen Marktanpassung” wurde seit Einfihrung des neuen
Bewertungsmodells (SW-RL 2012) tiber Umrechnungstabellen ermittelt.

* Die gravierend veranderte Marktentwicklung seit 2018 macht zur Vermeidung einer Ungleichbehandlung
bei der Entschadigung eine Anpassung der Zulagenermittlung erforderlich, wenn in Gutachten die
Sachwertfaktoren (auch Marktanpassungsfaktoren genannt) des Grundstiicksmarktberichtes 2018 ff.
verwendet werden.

Die Zulage ermittelt sich unter Beibehaltung der bewahrten Umrechnungstabellen nach Riickrechnung zu den
beiden Stichtagen 2014 und 2017 (vgl. Folien 10 und 19) aus der Differenz des vorlaufigen Sachwertes im
alten Modell (WertR) und des marktangepassten Sachwertes im neuen Modell (SW-RL) jeweils zum Stichtag
des aktuellen Gutachtens. Der jeweils hohere vorlaufige Sachwert (vSW) der beiden Berechnungen
(2014/2017) wird angesetzt.
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_I Anwesenbezogene Zulagenermittlung

Ubersicht Entschadigungspraxis 21.01.2019
Angebotsiibersicht zu Anwesen ...........
. vSW-Modell WertR
Bezugszeitpunkt (Stichtag des Gutachtens)
Umrechnun g stabelle (=altes Entschadigungsniveau)

1.1.2014
(Datengrundlage 2012/13) Modell WertR ’T‘

MAP Modell WertR
(Stichtag 1.1.2014)

Die Zulagenermittlung

sung o) & Abschrebtl oy

. . XXX € |= Konjuridurele AOECE nindex @UNS, L Urnsied — Xxx € Zulage

fir das eigene Anwesen | < canaute, B | _ e
- Grunds - alte MAP

Modell =
- -=
SW-RL R -

-
-

legt die RWE Power AG
mit dem Angebot vor.

—

-—
-
-—
-

vSW-Modell SWRL |

(Stichtag des Gutachtens)
vSW-Modell SW-RL
™| (Stichtag 1.1.2014) :
mSW-Modell SW-RL mSW-Modell SW-RL
(tichtag 1.1, 2014) (Stichtag des Gutachtens)
Prsietill

2014 bzw. 2017 2018
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WertR
SW-RL
boG
vSW
mSW
MAP
EFH
DHH
RH
GMB
BBergG

Marz 2019

Anlage: Abklirzungsverzeichnis

Wertermittlungsrichtlinien 2006

Sachwertrichtlinie 2012

besondere grundstiicksbezogene Grundstiicksmerkmale
vorlaufiger Sachwert

marktangepasster Sachwert

Marktanpassung

Einfamilienhauser

Doppelhaushalfte

Reihenhauser

Grundstlicksmarktbericht

Bundesberggesetz
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