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% ¥
von der Industrie- und Handelskammer zu Berlin 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstandiger fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
12559 Berlin, AnemonenstrafBe 30



Rechtliche Grundlagen

Das besondere Stadtebaurecht ist im Bauge-
setzbuch (BauGB) geregelt. Flr die stadtebau-
lichen SanierungsmafBnahmen gelten die

§§ 136 bis 164b BauGB.

Danach muss die Kommune von den Eigen-
timern der Grundsticke in einem Sanierungs-
gebiet des umfassenden Verfahrens nach Auf-
hebung der Sanierungssatzung einen Aus-
gleichsbetrag erheben.
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FOr die Herstellung, Erweiterung oder Verbesserung
von ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127
BauGB sind aber im férmlich Sanierungsgebiet

keine ErschlieBungs-
bzw. StraBenausbaubeitrage

durch die Eigentimer zu entrichten!
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Der Ausgleichsbetrag kann durch

« eine Satzung gemaBl § 154 (2a) BauGB
(Kostenumlagemodell)

bestimmt oder durch
« eine Wertermittlung (Wertveranderungsmodell)

aus den Marktverhaltnissen abgeleitet werden.
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Eine vorzeitige Ablosung des Aus-
gleichsbetrages kann bei entsprechen-
dem Fortschritt des Sanierungsverfahrens
dann erfolgen, wenn der Ausgleichsbetrag
mit  hinreichender Sicherheit bestimmt
werden kann (§ 154 (3) BauGB).
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Was ist ein Ausgleichsbetrag?

Der Ausgleichsbetrag entspricht der durch
die Sanierung bedingten Erhohung des
Bodenwertes (§ 154 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB)).

MaBgebende Bodenwerte sind:

Anfangswert und Endwert eines
Grundstlckes (§ 154 Abs. 2 BauGB).
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Sanierungsunbeeinflusster
Bodenwert (Anfangswert)

50,00 €/m2

01.01.1991
Beginn der
SanierungsmapB-
nahme

AW Dbei steigendem
Grundstucksmarkt

10,00 €/m2

50,00 €/m2

AW bei fallendem
Grundsticksmarkt

konjunkturelle
Wertentwicklung

45,00 €/m2

01.01.2016

Wertermittlungs-

stichtag
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01.01.2016
Wertermittlungs-
stichtag



AW EW

_ sanierungsbedingte Wertentwicklung

10,00 €/m? 10,00 €/m2 | konjunkturelle Wertentwicklung
50,00 €/m?2 50,00 €/m?2
01.01.2016 01.01.2016

Wertermittlungsstichtag ~ Wertermittlungsstichtag
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AW EW

_ sanierungsbedingte
Bodenwerterh6hung

4 m?2
2,00 €/ 45,00 €/m?
01.01.2016 01.01.2016
Wertermittlungsstichtag Wertermittlungsstichtag
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1 - Beschluss zur Aufnahme vorbereitender
Untersuchungen —— sanierungsbhedingter Bodenwert bei
konjunktureller Stiarke des
=~ Bodenmarktes

2 - Sanierungssatzung
3 - Aufhebung der Satzung

— AB1 —allgemeine Wertentwicklung bei
konjunktureller Starke des
Bodenmarktes

—— sanierungsbedingter Bodenwert bei
konjunktureller Schwéche des
Bodenmarktes

Bodenwerte in €/m?

— AB2

- allgemeine Wertentwicklung bei
konjunktureller Schwéche des
Bodenmarktes

Zeitina
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Ausgleichsbetrag

Er muss nicht identisch mit der sanierungsbedingten
BodenwerterhOhung sein. Im Einzelfall sind zu
berucksichtigen:

« Anrechnungsbetrage gem. § 155 Abs. 1 BauGB
» Abschlag fur Wartezeit bis zum Ende der
SanierungsmafBnahme (bei vorzeitiger Ablosung)

Der Ausgleichsbetrag muss durch die Gemeinde
erhoben werden. Er dient der Finanzierung der
SanierungsmafBnahme.
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Vorteile der vorzeitigen Ablosung der
Ausgleichsbetrage

Fur die Kommune:

- eingenommene Mittel konnen in die SanierungsmaBnahme
investiert werden

« Freiwilligkeitsprinzip, kein Prozessrisiko
« geringer Verwaltungsaufwand, geringe Kosten
* hohere Akzeptanz bei Betroffenen

Fur die Betroffenen:

« finanzielle Planungssicherheit

« finanzielle Vorteile durch Abzinsung bzw. Verfahrensabschlag
« Moglichkeit der Entlassung aus dem Sanierungsgebiet

« Steuerliche Vorteile sichern

« Beschleunigung des Verfahrens durch zusatzliche Investitionen aus
AblOsebetragen
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Sanierungsbedingte Werterhohungen

» Forderung privater BaumaBnahmen

« Bebauungsplanverfahren (Baulandqualitat,
Ausnutzung)

» ErschlieBungsmaBnahmen (StraBen, Wege,
Platze)

» Grundstlcksneuordnungen (Zuschnitt, zuséatzliche
ErschlieBung etc.)

* OrdnungsmaBnahmen (Abbruch, Dekontamination)

» UmfeldverbesserungsmaBnahmen
(Verkehrsberuhigung, Spielplatze, Grinanlagen)

* MaBnahmen an Gemeinbedarfsobjekten
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ausgleichsbetragspflichtig

GEBAUDEWERT

BODENWERT

VERKEHRSWERT



SanierungsmafBnahmen im Sanierungsgebiet
,Altstadt Sommerda“

bereits realisiert:
* Ausbau offentlicher Verkehrsflachen

* Instandsetzung und Modernisierung von
Gemeinbedarfsobjekten

* FOorderung von BaumaBnahmen an privater Bausubstanz
 Planungsleistungen (Bebauungsplanverfahren)
» OrdnungsmafBnahmen

« Grunanlagengestaltungen
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Insgesamt sind bisher im Sanierungsgebiet ,Altstadt
Sommerda“ Fordermittel in Hohe von rd. 35,3 Mio. Euro
fOr Offentliche und private BaumaBnahmen bereitgestellt
worden.

Bezogen auf die GroBe des Sanierungsgebietes von

rd. 93 ha sind somit bisher Kosten in HOohe von etwa
40,00 €/m? Sanierungsgebietsflache angefallen. Bei
Bezug der Aufwendungen auf den Anteil des Sanierungs-
gebietes ohne Park (ca. 55 ha) ergibt sich ein Kostensatz
von ca. 65,00 €/m2.
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Ableitung der sanierungsbedingten
Bodenwerterhohung

|dealfall: Es liegen Vergleichspreise flr unbebaute Grundsticke mit
und ohne Sanierungseinfluss vor (in der Praxis kaum
vorhanden).

alternative

Wertermittlung:  diverse indirekte Vergleichswertverfahren wie z.B.
* Niedersachsenverfahren
» Zielbaumverfahren
» Lageklassenverfahren
(von Gerichten anerkannt, jedoch teilweise sehr
theoretisch)
berlcksichtigtes
Modell: Vergleichswertverfahren unter Heranziehung bereits abge-
|6ster Ausgleichsbetrage in anderen Sanierungsgebieten,
zusatzlich Niedersachsenverfahren
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Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung im
Sanierungsgebiet ,,Altstadt Sommerda‘“

Unter Wlrdigung der durchgeflhrten und noch
geplanten SanierungsmaBnahmen wird eine
sanierungsbedingte Bodenwerterhohung  far
eine durchschnittliche Grundstlcksbetroffenheit
mit

10 % des Zonenanfangswertes

ohne Berlcksichtigung der Bebauungsplanein-
fllsse abgeleitet.
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Es werden die konkreten Bedingungen in Sémmerda wirdigend,
folgende Fallunterscheidungen der Betroffenheit der
Grundstlicke vorgenommen:

sanierungsbedingte

Fall | Betroffenheit Bodenwerterh6hung
bezogen auf den
Anfangswert bei

Baulandqualitat

1 durchschnittlich,

vollstandiger StraBenausbau 10 %
2 durchschnittlich,

nur Gehwegausbau 5%
3 ohne StraBen- und Gehwegausbau 2 %

Die Betroffenheit der Grundstiicke aus Bebauungs-
planen ist zusatzlich zu berlcksichtigen.
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Alternative Ausgleichsbetragserhebung
hach § 154 (2a) BauGB

,...Die Gemeinde kann durch Satzung bestimmen, dass
der Ausgleichsbetrag ... ausgehend von dem Aufwand
... fdor die Erweiterung oder Verbesserung von
ErschlieBungsanlagen ... in dem Sanierungsgebiet zu
berechnen ist;... In der Satzung ist zu bestimmen, bis zu
welcher HoOhe der Aufwand der Berechnung zugrunde zu
legen ist; sie darf 50 von Hundert nicht Ubersteigen. Im
Geltungsbereich der Satzung berechnet sich der
Ausgleichsbetrag fur das jeweilige Grundstlick nach dem
Verhaltnis seiner Flache zur Gesamtflache....”
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Im Vergleich zur HOhe der Ausgleichsbetrage wurden sich
bel alternativen Betrachtungen folgende Belastungen
ergeben

 Ausgleichsbetrage fur durchschnittlich

betroffene Grundstlcke: 3,60 bis 7,00 €/m?2
« Umlage gem. § 154 (2a) BauGB
(Satzungsmodell): z.Zt. 8,50 €/m?
« StraBBenausbaubeitrag: ca. 10,00 €/m? bis
20,00 €/m?

* 100 %Iige Kostenumlage der
FOrderung von BaumaBnahmen: ca. 100,00 €/m?
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Haufig gestellte Fragen:

- Wird die gesamte GrundstucksgroBe fur die Ausgleichsbetrags-
bemessung herangezogen?

Eine sanierungsbedingte Bodenwertveranderung erfahrt nur der Bau-
landanteil eines Grundstickes, der sich durch die planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen und die Gepflogenheiten im gewohnlichen
Geschaftsverkehr bestimmen lasst. Bei z.B. sehr tief geschnittenen
Grundstucken erfolgt deshalb nur eine Veranlagung flr den definierten
Baulandanteil.

 Ist die vorzeitige Ablosung der Ausgleichsbetrage endgultig und
abschlieBend? Kann es Nachforderungen geben?

Die Vereinbarung ist fur beide Seiten bindend und abschlieBend.
Nachforderungen sind nicht moglich.
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« Wann ist die Loschung des Sanierungsvermerks in Abt. Il des
Grundbuches moglich?

Wenn fur das betroffene Grundstick die Sanierungsziele erreicht sind
und der Ausgleichsbetrag abgelost worden ist, kann in der Regel auch
die Loschung des Sanierungsvermerks erflogen.

- Wer veranlasst die Loschung und wer tragt die Kosten?

Die Loschung veranlasst die Kommune auf Antrag des Eigentimers
bzw. nach Abschluss des Sanierungsverfahrens unaufgefordert. Dem
Eigentimer entstehen keine Kosten.

- Was passiert wenn das Angebot der vorzeitigen Ablosung nicht
angenommen wird?

Die vorzeitige Ablosung des Ausgleichsbetrages ist freiwillig. Wer das
Angebot der Kommune nicht annehmen mochte, wartet das Ende des
Sanierungsverfahrens ab und erhalt dann einen Bescheid Uber die
Hohe des zu zahlenden Ausgleichsbetrages.
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« Kann sich bis zum Abschluss der SanierungsmafBnahme die
Hohe des Ausgleichsbetrages verandern?

Der Ausgleichsbetrag wird immer stichtagsbezogen ermittelt, so dass
die konkreten Grundstlicksmarktverhaltnisse Einfluss auf die Hohe
des Ausgleichsbetrages haben kbnnen, auch wenn sich der Umfang
der zu bertcksichtigenden SanierungsmafBnahmen bis zum Ende
des Sanierungsverfahrens nicht verandert.

Sollte sich die konjunkturelle Grundsticksnachfrage bis zum Ende
des Sanierungsverfahrens ernbhen, konnen auch die Ausgleichs-
betrage hoher ausfallen. Eine entgegengesetzte Entwicklung kann
auch dazu fuhren, dass die Ausgleichsbetrage geringer ausfallen.
Zum Abschluss des Sanierungsverfahrens sind deshalb die
Ausgleichsbetrage fur die noch nicht abgeldsten Grundstlcke neu zu
ermitteln.
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