RWE Power

Umsiedlung von Manheim
Grundzige der Entschadigung

Burgerinformation am 03. + 04. Dezember 2007



Blirgerinformation Manheim

Kernfragen vor der
Standortentscheidung
ol i 25 <

B Reicht die Entschadigung
meines Anwesens fur die
Teilnahme an der gemeinsamen
Umsiedlung aus ?

Kann ich auch als Mieter an der
gemeinsamen Umsiedlung
teilnehmen ?

Wird die Entschadigung bei
allen zur Wahl stehenden
Umsiedlungsstandorten gleich
bemessen ?
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Birgerinformation Manheim

Aufbau des Vortrags BWE 2

Die Transparenzerklarung von RWE Power fur
Umsiedler

® mit Exkurs rechtliche Grundlagen und Wertermittlung

B mit Beispiel aus aktueller Umsiedlung

Ausblick: Ortsbezogene Erklarung
B mit Eigentumerkonzept

B mit Mieterhandlungskonzept
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Birgerinformation Manheim

Die Transparenzerklarung

B Verfasst am 03.02.2004 von der RWE Power AG als
Grundlage fur kunftige Entschadigungspraxis, revierweit

B Anwendung far Umsiedler geman der Definition des
Braunkohlenplanes

,Uumsiedler sind diejenigen Personen, die zu Beginn des
Umsiedlungszeitraumes als Eigentumer, Mieter, Pachter oder
sonstige Nutzungsberechtigte.... innerhalb des Ortes
[Manheim] ... ansassig sind.*
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Birgerinformation Manheim

Die Transparenzerklarung

B Betrifft Erwerb selbst genutzter Wohnanwesen
(Ein- und Zweifamilienhauser)

B Transparenzerklarung zielt auf Nachvollziehbarkeit in Vorgehen
und Wertermittlung ab.

B Greift Erfahrungen friherer Umsiedlungen auf.
B Anwendung wird an ortliche Verhaltnisse vor Umsiedlungsbeginn

in ortsbezogener Erklarung angepasst und bezieht Mieter bzw.
Vermieter ein.
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Birgerinformation Manheim

Ziele der Transparenzerkldrung RWE ~

B Jedem Umsiedler soll die gemeinsame Umsiedlung als Angebot
offen stehen.

B Erhalt der Vermogenssubstanz der Umsiedler,
dabei besonders zu berlucksichtigen:

Grundstiick und dessen Qualitat (insbesondere GréBe, Lage,
Zuschnitt, bauliche Nutzbarkeit)

Aufbauten und deren Qualitat (insbesondere Bauweise,
Ausbaustandard, Alter, Erhaltungszustand, ZweckmaBigkeit)
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Birgerinformation Manheim

Exkurs: Rechtliche Grundlage

Entschadigungsverpflichtung fur ein Anwesen ist
gem. Bundesberggesetz
der Verkehrswert in Geld

aus BBergG § 85, Abs. 2:

,2Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
Lage des Gegenstandes der Wertermittlung ohne RUcksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”
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Blirgerinformation Manheim

Exkurs: Wertermittlungsverfahren

Wer ermittelt den Verkehrswert?

Ermittlung erfolgt durch einen unabhangigen, offentlich
bestellten und vereidigten Gutachter.

Wertermittlungsverfahren nach der WertV
(Wertermittlungsverordnung)

Vergleichswert Ertragswert _

RWE Power 03.12.2007



Birgerinformation Manheim

Exkurs: Sachwertverfahren nach WertR owe 2

Zeitwert fur den Bestand
Bodenwert + Aufbauten, AuBenanlagen,

sonstige Anlagen, Baunebenkosten
dabei regelmaBig zu berucksichtigen

Lage. GroBe u. Ausstattung
Bauliche Nutzung
B0 donbeschaffonfi Instandhaltungszustand
odenbeschariennel Struktur / Gebaudeaufbau
Grundstiicksgestalt Alter
ErschlieBungszustand
Sachwert

Berlcksichtigung der Lage auf
dem Grundstlicksmarkt

Verkehrswert

(ohne Einflisse des Tagebaus)
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Birgerinformation Manheim

Verkehrswert
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Birgerinformation Manheim

Angebot: gemeinsame Umsiedlung
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Birgerinformation Manheim

Zulagen gemafB Transparenzerklarung RWE 2
Verkehrswert + ...

B Differenz Verkehrswert / Sachwert

far wirtschaftlich funktional genutzte Aufbauten
= keine Marktanpassung

B Nichtabschreibung der Baunebenkosten
=» Honorare fur Fachleute bezogen auf Altanwesen

B Bodenbewertung gem. ortsspezifischer Regelung
=>» ,Grundstlckstausch® / keine Marktanpassung

B Aufwuchs ausgelegt auf Neuanlage
= ,Wiederanlage® des vorhandenen Gartens

B Vorzeitige Kaufpreisauszahlung
=>» keine Zwischenfinanzierung erforderlich, evil. Zinsgewinn
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Blirgerinformation Manheim

Die Transparenzerklarung

Einfamilienhaus, Baujahr 1969
mittlerer Ausstattungsstandard,
mittlere Instandhaltung
Grundstuck: 476 m?
Wohnflache: 108 m?2

Verkehrswert 233.000,- € 13 W
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Birgerinformation Manheim

Differenz Verkehrswert / Sachwert RWE 2

Beispiel
Keine
Marktanpassung

fr wirtschatftlich
funktional genutzte

Aufbauten und

AuBenanlagen

VW: 233.000,- €

Diff. VW/SW
23.100,- €

Rlckrechung aus
dem Gutachten
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Birgerinformation Manheim

Nichtabschreibung Baunebenkosten w2

Beispiel

Keine Anpassung
bei Nebenkosten

(Planungskosten
und Gebuhren)

bezogen auf Bau VW: 233.000,- €
Altanwesen ermittelt

Differenz VW/SW
23.100,- €

Nichtabschreibung BNK
8.300,- €

Rlckrechung aus
dem Gutachten
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Birgerinformation Manheim

Bodenbewertung gem.
ortsspezifischer Regelung

keine Marktanpassung
fir Grundstick

Ziel ist vergleichbarer
Grundstlckszuschnitt
neu wie alt
‘ohne Zuzahlung

gilt fGr jeden der jetzt
zur Wahl stehenden
Standorte

Rlckrechnung aus dem
RWE Power  03.12.2007 Gutachten

RW.

Beispiel

VW: 233.000,- €
Differenz VW/SW
23.100,- €
Nichtabschreibung BNK
8.300,- €
Bodenbewertung
12.500,- €

16 N



Birgerinformation Manheim

Aufwuchs ausgerichtet auf
Neuanlage des alten Gartens

Kosten der Anlage

des alten Gartens

in handelsublicher
Ausfihrung

Ggf. Anrechnung
Ansatz fur Aufwuchs
im Verkehrswert

Ortliche
Aufwuchserfassung

RWE Power 03.12.2007

RW.

Beispiel

VW: 233.000,- €

Differenz VW/SW
23.100,- €
Nichtabschreibung BNK
8.300,- €
Bodenbewertung
12.500,- €

Aufwuchs
7.500,- €
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Birgerinformation Manheim

Zusammenfassung Beispiel

Verkehrswert: 233.000,- €

Differenz Verkehrswert / Sachwert 23.100,- €

Nichtabschreibung BNK 8.300,- €
Bodenbewertung 12.500,- €
Aufwuchs 7.500,- €

Summe Zulagen 51.400,- €
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Birgerinformation Manheim

Vorzeitige Kaufpreisauszahlung

Im Gegensatz zum allgemeinen Geschaftverkehr:

Auszahlung von Uberwiegendem Teil des Kaufpreises vor Raumung
ermoglicht:

W GroBtmaogliche Dispositionsfreiheit
B Vermeidung von Zwischenfinanzierung
B Zinsgewinne

B Mietfreies Wohnen

RWE Power 03.12.2007 19 [ ]



Birgerinformation Manheim

Nebenentschadigungen
Tlw. entschadigungspflichtig als Folgekosten gem. BBergG

B Beraterkostenpauschale Y
B Umzugskosten (evtl. Naturalersatz)

B Umzugspauschale fur Erschwernisse > im Beispiel: 10.100,- €

B Anpassungskosten fur eingebaute
Mobel, wie z. B. Einbaukiche

B Verlegung Telefonanschluss _

B Kostenfreistellung im Zusammenhang mit dem Erwerb am
alten Ort (Notar-, Gerichts-, Vermessungskosten,
Grunderwerbsteuer)

B Bereitstellung Sperrmillcontainer
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Birgerinformation Manheim

Zusatzliche Leistungen bei BWE 2
Ersatzgrundstuck am Umsiedlungsstandort

B Vergleichbares Ersatzgrundstick im wertgleichen Tausch gem.
ortsspezifischen Regelungen

B Neuwertige, zeitgemaBRe Grundstlcksinfrastruktur 0\\

oM

eV

B Kostenfreistellungen Lageplan, Grobabste~ \
Gebaudeeinmessung, Grenzbescheir’

=)
B Kostenfreistellung im Zusar \\\06 6 cm Erwerb (Notar-,
Gerichts- Vermessunr*'\ 6(5 (2 “1werbssteuer)

| O \)\06'
B Bereitstelluns 6‘0 ~um Baugrund, ggf. Ubernahme
| Lo
von Mehrgrdi wand

B etc..
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Birgerinformation Manheim

Zusammenfassung Beispiel

\

Verkehrswert: 233.000,- €
> 284.400,- €
Zulagen: 91.400,- €

_/

Nebenentschadigungen: 10.100,- €

Gesamtentschadigung: 294.500,- €

Zzgl. Zinseffekte
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Birgerinformation Manheim

Transparenzerklarung .

FUr NeubaumaBnahmen vergleichbares Ersatzanwesen
(Grundstuck, Aufbauten, AuBenanlagen, Nebenkosten)
mit 108 m2 Wohnflache
auf 476 m2 Grundstuck

stehen mindestens 284.400,00 € zur Verfugung.

B Zinseffekte / eigener Umzug etc. nicht berlcksichtigt

B Umsiedler (aus Beispiel) errichten derzeit
einen entsprechenden Neubau.
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Birgerinformation Manheim

Transparenzerklarung

Hierzu aus der Transparenzerklarung:
,Bezogen auf die Substanz am alten Ort wird
mit der Entschadigung des Verkehrswertes und
den Zulagen erreicht, dass die Umsiedler ein
der Struktur des Altanwesens vergleichbares
Anwesen — evtl. mit einer zumutbaren
Eigenbeteiligung — errichten konnen. ..."
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Birgerinformation Manheim

Finanzierungshilfen STRiE

Reicht die Entschadigung nicht aus, das notwendige Bauvorhaben
zu realisieren (Finanzierungslicke), so bietet RWE Power bei
Vorliegen der geltenden Voraussetzungen Finanzierungshilfen an,
die auf den Einzelfall abgestimmt werden.

Die Prlfung erfolgt in folgender Abstufung:

M Verlorener Zuschuss
M Zinslose Darlehen
B Zinsgunstige Darlehen

Laufende Umsiedlungen im Tagebau Garzweiler und Inden
(rd. 460 Einigungen seit Marz 2005):

6 Antrage unter Einbeziehung der Kommune gepruft,
in 2 Fallen Finanzierungshilfe notwendig (< 1 %).
1 x Verlorener Zuschuss

1 x Zinsloses Darlehen
RWE Power 03.12.2007 25 B



Birgerinformation Manheim

Ausblick ortsspezifische Erklarung

B Wird parallel zum Braunkohlenplan Umsiedlung Manheim
erarbeitet (z. B. wegen Umsiedlungszeitraum, Umsiedlungsort,
Definitionen etc.) und konkretisiert die Transparenzerklarung

B Muss bis zum Aufstellungsbeschluss vorliegen

B Eigentumerkonzept — Kernthemen
- Ablauf der Erwerbsgesprache
- Bodenbewertung alter Ort/ Umsiedlungsstandort
- erganzende Regelungen (Auszahlung, Pauschalen fr
Beratung/Umzug)

B Mieterhandlungskonzept — Kernthemen
- Versorgung mit Ersatzmietwohnraum
- Entschadigung und Raumung
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Birgerinformation Manheim

Mieterhandlungskonzept

Ausgangslage und Ziele

Ziel: GroBtmogliche Geschlossenheit der Dorfgemeinschaft
bei Teilnahme an der gemeinsamen Umsiedlung.
Beteiligung der Mieter ist dabei wesentliches Element
einer sozialvertraglichen Umsiedlung.

B Bestehende Besitzverhaltnisse (Vermieter / Mieter) sowie
deren Fortentwicklungsmoglichkeiten sollen auf Wunsch
beibehalten werden.

B Mietern sollen am Umsiedlungsstandort Mietwohnungen in
bedarfsgerechtem Umfang und zu akzeptablen Preisen
angeboten werden.

RWE Power 03.12.2007 27 [ ]



Biirgerinformation Manheim

Mieterhandlungskonzept

Erstellung von Mietwohnraum in 4 Stufen

RWE Power

~

Soweit noch
Bedarf:
Mietwohnungs-
bau
durch
RWE Power /
Trager
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Birgerinformation Manheim

Kernfragen vor der

Standortentscheidung

AT

Reicht die Entschadigung
meines Anwesens flr die
Teilnahme an der
gemeinsamen Umsiedlung
aus ?

Kann ich auch als Mieter an
der gemeinsamen
Umsiedlung teilnehmen ?

Wird die Entschadigung bei
allen zur Wahl stehenden
Umsiedlungsstandorten
gleich bemessen ?

Unsere Antwort: JA, jeder Umsiedler kann an der

gemeinsamen Umsiedlung teilnehmen, dabei ist
unerheblich, welcher Standort jetzt gewahlt wird!
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