Fragen und Antworten zum Thema
"Ausgleichsbetragserhebung"

e Was bedeutet es fiir Grundstiickseigentiimer, wenn ihr Grundstiick in einem Sanie-
rungsgebiet liegt?

* Wie werden Grundstiickseigentimer an der stadtebaulichen Finanzierung eines Sa-

nierungsgebietes beteiligt?

Sind die Kommunen verpflichtet, Ausgleichsbetrage zu erheben?

Wie wird der Ausgleichsbetrag ermittelt?

Wer ermittelt den Ausgleichsbetrag?

Durfen die gezahlten Ausgleichsbetrage von der Kommune auch auf3erhalb des stad-

tebaulichen Sanierungsgebietes verwendet werden?

o Diurfen die Kommunen fir ErschlieBungsarbeiten in Sanierungsgebieten Beitrdge er-
heben?

o Welche Mdglichkeiten der Ausgleichsbetragserhebung gibt es?

e Welche Vorteile hat eine vorzeitige Ablésung des Ausgleichsbetrages fur Kommu-
nen?

o Welche Vorteile hat eine vorzeitige Ablésung fiir Grundstiickseigentiimer?

e Wann ist der Ausgleichsbetrag durch die Grundstiickseigentiimer zu zahlen?

e Konnen Ausgleichsbetrage steuerlich geltend gemacht werden?

Diese Hinweise zum Thema "Ausgleichsbetragserhebung” beinhalten keine rechtsverbindli-
chen Aussagen und sind ausschlieBlich auf der Grundlage der Erfahrungen einer treuhande-
rischen Sanierungstragerin entstanden.

Was bedeutet es fur Grundstickseigentimer, wenn ihr Grundstiick in einem
Sanierungsgebiet liegt?

Die Grundstickseigentiimer partizipieren an den stadtebaulichen Sanierungen. Diese bedeu-
ten in erster Linie eine Wertsteigerung des Grundstiicks nach Durchfiihrung der gesamten
Sanierungsarbeiten im Sanierungsgebiet. Eine Beteiligung an den Kosten der Sanierung
erfolgt entsprechend der durch die Sanierung bewirkten Erhéhung des Bodenwertes des
Grundstuicks.

Wie werden Grundstuckseigentimer an der stadtebaulichen Finanzierung ei-
nes Sanierungsgebietes beteiligt?

Laut § 154 des Baugesetzbuches (BauGB) miissen sich die Eigentiimer von Grundstiicken
im Sanierungsgebiet an den Kosten der Sanierung beteiligen. Die Ausgleichsbeteiligung soll
in einem dem Wertgewinn des Grundstiickes entsprechenden Male erfolgen. Demnach hat
bei SanierungsmafRnahmen im herkdmmlichen (umfassenden) Verfahren "der Eigentimer
eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiickes ... zur Finanzie-
rung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der
durch die Sanierung bedingten Erhdéhung des Bodenwertes seines Grundstiickes ent-
spricht."

Sind die Kommunen verpflichtet, Ausgleichsbetrage zu erheben?

Ja. Der Gesetzgeber verpflichtet die Kommunen zur Abschopfung des Wertzuwachses von
Grundstucken in Folge stadtebaulicher Sanierungen. Die so gewonnenen finanziellen Mittel
dienen der Stadtebauférderung und durfen nur fur diese im laufenden Verfahren wiederver-
wendet werden.



Wie wird der Ausgleichsbetrag ermittelt?

Der Ausgleichsbetrag wird anhand des sanierungsunabhangigen Anfangswertes des unbe-
bauten Bodens und des sanierungsbedingten Endwertes des Grundstiicks und Bodenwertes
ermittelt. Die Differenz zwischen beiden bildet den Ausgleichsbetrag.

Das BauGB hat mit Wirkung zum 1. Januar 2007 eine alternative Mdglichkeit zur Bemessung
von Ausgleichsbetrdgen eréffnet (8154 Abs. 2a BauGB), die sich an dem Aufwand fur die
Erweiterung oder Verbesserung von ErschlieBungsanlagen orientiert. Grundsatzlich ist die
Kommune fir die Methodenwahl zur Ermittlung der Hohe der Ausgleichsbetrdge zustandig.

Wer ermittelt den Ausgleichsbetrag?

Die Erhebung und auch besonders die Festlegung der Ausgleichsbetrédge obliegen den Ge-
meinden. Sie kann eine eigene Stelle in ihrer Verwaltung einrichten und die Anfangs- und
Endwertbestimmung selbst vornehmen. Am haufigsten jedoch werden mit der Ermittlung des
Ausgleichsbetrages Gutachterausschuisse in den Landkreisen und kreisfreien Stadten beauf-
tragt. Wenn es den unabhangigen Gutachterausschissen nicht maglich ist, die Gutachten im
vorgesehenen zeitlichen Rahmen zu erstellen, kdénnen freie dffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige beauftragt werden. In diesem Fall sind im Vorfeld Angebote mehrerer
Sachverstandiger einzuholen.

Durfen die gezahlten Ausgleichsbetrdge von der Kommune auch auf3erhalb des
stadtebaulichen Sanierungsgebietes verwendet werden?

Nein. Die Ausgleichsbetrage durfen ausschlie3lich fir stadtebauliche Sanierungsmal3nah-
men innerhalb des Fordergebietes und vor Abschluss der Gesamtmalinahme verwendet
werden.

Durfen die Kommunen fur ErschlieBungsarbeiten in Sanierungsgebieten Bei-
tradge erheben?

Nein. Die Kosten fir die ErschlieBungsarbeiten werden mit dem Ausgleichsbetrag entrichtet.
Da die ErschlieBungsbetradge meist héher sind als der Ausgleichsbetrag, ist diese Regelung
fur die Eigentimer von Vorteil.

Welche Mdglichkeiten der Ausgleichsbetragserhebung gibt es?

Grundsatzlich ist der Ausgleichsbetrag zum Abschluss der Sanierung gemaf § 154 Abs.3
BauGB durch die Gemeinde zu erheben. Da dies im Verhéltnis zu den durchgefihrten Maf3-
nahmen erst zu einem viel spateren Zeitpunkt geschieht, ist die Akzeptanz bei den Grund-
stiickseigentiimern gegeniiber der Ausgleichsbetragserhebung deutlich geringer. Damit ein-
her geht ein erheblicher Verwaltungsaufwand. Daher empfiehlt sich die vorzeitige Ablésung
des Ausgleichsbetrages in Form eines offentlich-rechtlichen Vertrages vor Abschluss der
Gesamtmaf3nahme, wenn ein wesentlicher Teil der Sanierungsziele erreicht wurde. Die Ge-
meinde kann auf Grund der mit der vorzeitigen Wertermittlung verbundenen Unsicherheiten
hinsichtlich des vollstdndigen Erreichens der Sanierungsziele und der bis dahin noch ver-
streichenden Zeit durch Abschlage zu bericksichtigen.



Welche Vorteile hat eine vorzeitige Ablésung des Ausgleichsbetrages fir
Kommunen?

Die Einnahmen stehen der Kommune friihzeitig und fur die weitere Sanierung zur Verfigung.
AuRerdem besteht flr die Kommunen eine héhere Rechtssicherheit und das Verwaltungs-
verfahren vereinfacht sich.

Welche Vorteile hat eine vorzeitige Ablésung fir Grundstuckseigentimer?

Der Eigentimer hat eine hdohere Akzeptanz gegeniiber dem Wertausgleich, da der Zusam-
menhang von Sanierung und Wertzuwachs noch bekannt ist. Die Kosten sind kalkulierbar
und eine Nacherhebung ist nicht moglich. Zudem besteht die Mdglichkeit Uber die Zah-
lungsmodalitaten zu verhandeln.

Wann ist der Ausgleichsbetrag durch die Grundstiickseigentimer zu zahlen?

Wenn die Mdoglichkeit zur vorzeitigen Ablésung nicht wahrgenommen wird, muss der Aus-
gleichsbetrag spatestens zum Abschluss der Sanierung gezahlt werden. Jeder Eigentiimer
erhalt einen Zahlungsbescheid durch die Kommunen.

Koénnen Ausgleichsbetrage steuerlich geltend gemacht werden?

Ja. Grundstlickseigentimer im Sanierungsgebiet, die Einklinfte aus Vermietung und Ver-
pachtung erzielen, haben den Vorteil, die im Zusammenhang mit einer stadtebaulichen Sa-
nierungsmaflnahme gezahlten Ausgleichsbetrdge steuerlich geltend zu machen. Der ent-
sprechende Ausgleichsbetrag wird einkommenssteuerlich den Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten oder den sofort abzugsfahigen Werbungskosten zugeordnet. Genaue Auskunft
erteilt Ihnen der Steuerberater.



