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Entschidigung bei Umsiediungen im Rheinischen Braunkohlenrevier

Entschédigungserklarung der RWE Power AG vom 3.2.2004 i.V.mit der
Ergénzung vom 5.10.2011

hier: Zulage zur RUckgéngigmachung der aligemeinen Marktanpassung unter
Bericksichtigung der Sachwertrichtlinie 2012 (SW-RL 2012)

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit dem Ziel, die bewahrte Entschidigungspraxis gem4R der Entschadigungser-
ki&rung von 2004 i.V. mit der Revierweiten Regelung 2010 unter Beriicksichti-
gung der zwischenzeitlichen gesetzlichen Anderungen in den Wertermittiungsver-
fahren fortzufohren, fanden seit Herbst 2012 unter Federfohrung Ihrer Behorde
Gespréche in verschiedenen Expertenkreisen statt. Durch die auf dieser Grundia-
ge gefundenen Ergebnisse kann nach allseitiger Einschatzung, zuletzt in der Sit-
zung der Koordinierungsrunde am 7.9.2013, das Entschadigungsniveau auf-
rechterhalten werden. Mit Dank fur die konstruktiven fachlichen Erdrterungen
mdchten wir den gefundenen Weg nachfolgend zusammenfassend bestitigen.

Hintergrund der Gespréche ist die am 18.10.2012 - infolge der 2010 in Kraft ge-
tretenen Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2010) - veréfientlich-
te SW-RL 2012, die auf Grund der Vorschriften kinftig angewendet werden muf3
und zu Anderungen bei der Bewertung von Anwesen im Sachwertverfahren fahrt.

Mit der sach- und fachgerechten Aufbereitung der Auswirkungen dieser Verfah-
rensénderung hatten Sie die Universitét Bonn, Herrn Prof. Dr.-Ing. Kétter in Zu-
sammenarbeit mit der Fachhochschule Bochum, Herm Prof.-Dr.-Ing. Weigt be-
auftragt. Die veranderte Wertermittiung ist im Handlungsleitfaden ,Verkehrswert-
ermittlung” (Version 2.0) ausfUhrlich dargelegt. Zwei wesentliche Erkenntnisse
aus der o.a. Untersuchung sind far die Fortfiihrung der Entschadigungspraxis
bedeutsam:
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* Der Verkehrswert gemaR § 194 BauGB bleibt von der Umstellung des
Wertermittiungsverfahrens unbertihrt.

* Der yoriéiufige Sachwert gemaR SW-RL 2012 wird im Vergleich zum bis-
herigen Bewertungsmodell gemaR WertR' 2006/ ImmoWertV 2010 gerin-
ger ausfallen.

Der vorldufige Sachwert gem&R den gepriiften Gutachten ist eine wesentliche
ZwischengréRe fur die Hohe der Zulage zur Rickgéngigmachung der allgemei-
nen Marktanpassung — bekannt als Zulage ,Differenz Verkehrswert zum festge-
steliten Sachwert flir wirtschaftlich / funktionell genutzte Aufbauten und AuBlenan-
lagen”.

Hinsichtlich der sprachlichen Anpassung dieser Zulage auf Grund der EinflUhrung
der ImmoWertV 2010 verweisen wir auf unser Schreiben vom 5.10.2011.

Bei Fortflihrung des bisherigen Verfahrens wirde diese Zulage bei Gutachten
nach der SW-RL 2012 im Vergleich zur Ermittlung nach dem bisherigen Werter-
mittiungsmodell geringer ausfallen.

Vor diesem Hintergrund wird es erforderlich, die Zulagenermittiung so anzupas-
sen, dass das bisherige Entschidigungsniveau beibehalten wird.

Auf Basis der fachlichen Recherchen in Aniage 1 und nach gemeinsamer Erdrie-
rung wird dies durch nachfolgende Herleitung sichergestelit:

» Nach wie vor stelit der Verkehrswert? die gesetzliche Entschédigungsver-
pflichtung dar. Der Verkehrswert wird fur die Anwesen in der Umsiedlung
Uber individuelie Wertgutachten ermittelt, die das jeweilige Anwesen mit
seinen Besonderheiten abbiiden.

Die Zulagen kommen darliberhinaus bei selbstgenutztem Wohneigentum
von Eigentimern zum Tragen, die als ,Umsiedler" zum Stichtag Ihren Le-
bensmittelpunkt im Umsiedlungsort hatten und somit schicksalhaft von
der Umsiedlung betroffen sind. Die Zulagen werden zusétzlich ermitteit.

* Far die von der Verfahrensanderung betroffene Zulage .ROckgangig-
machung der aligemeinen Marktanpassung® wird kiinftig wie zuvor die
Marktanpassung nach ,altem* Bewertungsmodell eingesetzt.

Daflr wird Uber den neuen marktangepassten Sachwert (nach SW-RL
2012/ ImmoWertV und aktuellem Grundsticksmarktbericht) mit Hilfe der
Tabelle in Anlage 2 die alte Marktanpassung {nach WertR/ ImmoWertV
und Grundstlicksmarktbericht 2013 mit modellkonformer Ergénzung) er-
mittelt.

Werden im Einzelfall in einem Gutachten zur Verkehrswertermittiung
Marktanpassungsfaktoren verwendet, die vom aktuellen Grundstiicks-
marktbericht und ggf. dessen modelikonformer Ergdnzung abweichen,
wird fUr die Zulagenermittiung die modellkonforme Marktanpassung
zugrundegelegt. Der hergeleitete Verkehrswert geméB festgestelitem
Gutachten bleibt hiervon unberiihrt.

» Die Tabelle in Anlage 2 wurde in gemeinsamer Abstimmung mit lhnen
und den o.a. Hochschulen zunachst fur die Umsiedlung Morschenich aus
Daten des amtlichen Grundstiicksmarktberichtes 2013 far den Kreis Di-

| WerR: Wertermittiungsrichtlinie 2006 ~ durch SW-RL 2012 tiw.ersetzt

Der Verkehrswert nach WertR entspricht nach ImmoWenV dem markiangepasster Sachweart, wenn keine
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (boG} zu beriicksichtigen sind. Sind boG zu beriicksich-
tigen, erfolg! dies nach der Marktanpassung und und Fihrt dann zum Verkehrewert,
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ren erstellt.

Diese Tabelle soll zeitgerecht entsprechend auch fir den Kreis Heinsberg
und den Rhein-Erft-Kreis erarbeitet werden,

Damit ist die Zulage ,Ruckgangigmachung der aligemeinen Marktanpassung* wie
zuvor die alte Marktanpassung; das Entschédigungsniveau wird beibehalten.
Wir bestétigen die revierweite Anwendung der vorstehenden Zulagenermittiung.

Die Anwendung kommt zum Tragen, sobald Gutachten als Angebotsgrundiage
varliegen, die Sachwertfaktoren der Grundstlicksmarktberichte der drtfichen Gut-
achterausschisse nach dem aktuellen Modell der SW-RL 2012 verwenden.

. Bei den laufenden Umsiedlungen Kerpen-Manheim und Erkelenz-
Immerath/LGtzerath sowie Erkelenz-Borschemich werden die ersten
Grundstlcksmarktberichte nach SW-RL 2012 im Frahjahr 2014 erwartet.
Relevanz hat die Verfahrensumstellung jedoch nur fur die Emittlung der
Zulage bei selbstgenutzten Anwesen, fir die bei Verdffentlichung der neu-
en Grundsticksmarktberichte kein geeignetes Gutachten vorliegt.

® For die im Dezember 2013 beginnende Umsiedlung von Merzenich-
Morschenich hat der Kreis Diren in Aussicht gestelit, noch im Oktober
2013 Sachwertfaktoren gemaR SW-RL 2012 abzuleiten und zu versffentii-
chen. Unter diesen Voraussetzungen kénnen Umsteliungen in der Werter-
mittiung sowie in der Zulagenberechnung im laufenden Umsiediungsverfah-
ren vermieden werden.

Die beschriebene Vorgehensweise gewahrleistet, dass trotz der Anderungen im
Sachwertverfahren die bewdhrte Entschadigungspraxis im Rheinischen Revier
fortgefatwt und das bisherige Entschéddigungsniveau beibehalten werden.
Die Entschddigungserklidrung 2004 hat unveréndert Bestand.

Mit freundlichen GroGen
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