Ausgleichsbetrége in Sanierungsgebieten — Empfehlungen der
ARGEBAU fiir die Erhebung von Ausgleichsbetragen

Ergdnzungen des am 21.4.2005 in Wismar ven der Arbeitsgemeinschalt der Bauminister der Lander (ARGEBAU) zur
einheitlichen Anwendung empfehlenen Leltfadens ,Ausgleichsbelrage in Sanierungsgebieten” (hier: gektirzte Fassung des
Abschlussberichtes vom 8. Februar 2005) '

Die Fachkommission ,Stadtebau® hat sich verstindigt, keinen neuen ,Musterleitfaden zu
Ausgleichshetragen in Sanierungsgebieten” zu erstellen, sondern folgende ergénzende
Hinweise, orientiert an der Arbeitshilfe Bayerns - Arbeitsblatt Nr. 4 ,Ausgleichsbetrage in

Sanierungsgebieten” (http:/iwww.stmi bayern.defbauen/siaedtebaufosrderung/veroeffentlichungen) ZU geben:

Konsensuales Verfahren durch stiadtebauliche Vertriage (zu Nr. 1.1 Arbeitshilfe Bayer)

Im vereinfachten Sanierungsverfahren (§§ 142 Abs. 4, 152 BauGB) werden keine Aus-
gleichsbetrage erhoiﬁen. Die Gemeinde muss prifen, ob sie fur die Durchflihrung der
Sanierung das (umfassende) Normalverfahren benétigt oder auch mit dem vereinfachten
Verfahren auskommt. Das vereinfachté Sanierungsverfahren ist u. a. nur geeignet, wenn
.dadurch die Durchfihrung der Sanierung nicht erschwert wird. Dies kann auch in einer
Erschwerung der Finanzierung besteheri. Eine solche kann eintreten, wenn Bodenwert-
steigerungen in Folge des vereinfachten Sanierungsverfahrens nicht durch Ausgleichs-
betrage abgeschopft werden und diese Ausfélle nicht durch andére Finanzierungs-
instrumente (z. B. Erschtiersungsbéitréige, KAG-Beitrage oder stddtebauliche Vertrage)
kompensiert werden. Gerade das konsensuale Vorgehen durch stadtebauliche Vertr'a'ge im
Zusammenhang mit der Anwendung des vereinfachten Verfahrens ist geeignet, die

Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen zu optimieren.

Abschlige bei der Ablésung des Ausgleichsbetrages (zu Nr. 2.4.2 Arbeitshilfe Bayern)

Die Stadte und Gemeinden sind grundsétzlich verpflichtet, von den Eigentimern der in ei-
"nem formlich festgelegten Sanierungs-, Ersatz- und Erganzungsgebiet gelegenen Grund-
stiicken einen Ausgleichsbetrag in Geld zu erheben, wenn die Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB in der Sanierungssatzung
nicht ausgeschlossen wurde. Dies gilt in entsprechender Anwendung fur formlich festgelegte
stadtebauliche Entwicklungsbereiche (§ 169 Abs. 1 Nr. 7 BauGB).

Die Abldsung des Ausgleichsbetrags vor Abschluss der Sanierung ist im Wege einer Verein-
barung zwischen der Gemeinde und dem Ausgleichsbetragspflichtigen nach Maflgabe des §
154 Abs. 3 Satz 2 BauGB zulssig; dabei kann zur Deckung der Ausgaben auch ein héherer




Beitrag als der Ausgleichsbetrag vereinbart werden. Die vorzeitige Abidsung ist endgiltig

und tritt an die Stelle des Ausgleichsbetrags.

Bei der Vereinbarung des Ausgleichsbetrags im Rahmen einer vorzeitigen Abibsung kann
die Gemeinde Abschlige auf den Endwert beriicksichtigen, soweit diese in einem Verfahren
der Wertermittiung zutreffend ermittelt worden sind (vgl. éuch § 27 Abs. 2 Wertermittiungs-
verordnung). Dies betrifft zum einen Abschlége im Hinblick auf die Wartezeit bis zum Ab-
schiuss der Sanierung. Hiermit wird zugleich ein gewisses Wagnis, ob alle Sanierungserfolge
eintreten, berlicksichtigt. Wartezeit einschlielich Wagnis sind durch eine Abzinsung {Dis-
kontierung) der ermitteiten Bodenwerterhthung auf den Zeitpunkt der Ablésung zu berlick-

sichtigen.

Das Baugesetzbuch trifft dartber hinaus keine Regelung zu der kommunal- und férderungs-
rechtlichen Frage, ob die Gemeinde — auBerhalb eines Wertermittiungsverfahrens - dém
Ausgleichsbetragspflichtigen einen Nachlass im Hinblick auf die Vorteile gewéhren kann, die
im Verfahren der Ablésung begriindet sein kénnen (Verfahrensnat:hiass). Solche Vorteile
kannen sein: Einsparungen im Verwaltungsaufwand einer sonst vorzunehmenden Veran-
lagung, Ausschaltung eines Rechtsmittelverfahrens und Prozesskostenrisikos, Einsparungen
durch Sofortzahlungen gegeniiber sonst nur langfristig beitreibbaren Ausgleichsbetragen
nach Veranlagung (Ausschiuss von Billigkeitsmaftnahmen wie Stundungen, Ratenzahlun-

gen, Erlass usw.).

Die Hohe eines Verfahrensabschlags hat sich im Einzelfall an den Vorteilen zu orientieren,
die sich fir die Gemeinde aus der vorzelugen Ablsung ergeben. Kommunalrechtlich sind

“die Grundsétze einer sparsamen und wirtschaftlichen Haushaitsfuhrung zu beachien,

Eine frithzeitige Erhebung von Ausgleichsbetragen im Wege der vorzeitigen Abldsung wird
sich in der Regel auch auf den Einsatz der Bundes- und Landesfinanzhitfen der Stadtebau-
férderung positiv auswirken. Einnahmen kénnen frihzeitiger gegengerechnet und Stadtebau-

forderungsmittel eingespart werden.

Offentlichkeitsarbeit, Akzeptanz des Ausgleichsbetrags (zu Nr. 3.3 Arbeltshilfe Bayern)

Die Beteiligung der Offentlichkeit zieht sich wie ein roter Faden durch das Planungsrecht und
ist ein Kernelement der Durchfilhrung von Sanierungsmagnahmen. Ausgleichsbetrage ver-
traglich zu vereinbaren, wird nur erfolgreich sein, wenn es gelingt, die Notwendigkeit des
Wertausgleichs zu verhitteln. Bei der praktis'chen Umsetzung ergeben sich allerdings durch-

aus viele Fragen, wie die Information der Betroffenen am erfolgreichsten organisiert wird.

Empfehlenswert ist es stets, von Beginn an die Eigentiimer Uber die Pflicht zur Ausgleichs-

betragszahlung zu informieren. Auch die kommunalen Gremien sind in diesen Informations-




prozess umfassend einzubeziehen. Wird gegen Ende der Sanierungsmalnahme die vor-
zeitige Ablosung der Ausgleichsbetrage durch Vereinbarungen angestrebt, ist es notwendig,

die Information zu intensivieren. Es bieten sich mehrere Wege an:
—  Offentliche Veranstaltungen

Sie haben den Vorteil, eine grofke Anzahl Betroffener auf einmal erreichen zu kénnen.
Auch kann der Zustand des Gebietes vor und nach der Sanierung durch Fotodokumen-
tétionen, Dia-Prasentationen u. v. a. mehr leicht vor Augen gefiihrt werden. Allerdings
muss bedacht werden, dass sich das Interesse der Betroffenen h'éufig darauf reduziert,
was der Einzelne an Zahlungspflichten zu erwarten hat. Mitunter realisieren Betroffene
auch erst durch die Diskussion (ber Ausgleichsbetrage, dass das Sanierungsrecht auch

Zahtungspflichten vorsieht.
— Schriftliche Informationen

Sofern der Kreis der Betroffenen feststeht, lasst sich eine erste detaillierte Information gut
schriftlich verbreiten. Dabei ist es hilfreich, in einer umfangreichen Darstellung nicht nur
die Rechtslage zu erlautern, sondern. auch Ansprechpartner zu benennen und Zeiten an-

zubieten, in denen ein personliches Gespréch vereinbart werden kann.
— Internetprasentation

. Positive Erfahrungen wurden mit ausfahrlichen Internetauftritten auf der kommunalen
Homepage gesammelt. Hier lassen sich umfassende Informationen zur Rechtslage, aber
auch zum Ablauf der Sanierung und des Verfahrens der Ausgleichsbetragserhebung gut
zuganglich machen, Darliber hinaus lasst sich die direkte Kontaktaufnahme zu zustan-

digen Mitarbeitern sehr leicht bewerkstelligen.
—  Kommunikation Gber Sanierungsbeirate

Beispiele belegen, dass es hilfreich sein kann, vorhandene Sanierungsbeirate in die
Offentlichkeitsarbeit mit einzubeziehen. Geradé in kleineren Gemeinden gibt es erwie-
senermafen immer Eigenttmer, deren groRer Einfluss auf die dritiche Meinungsbildung
bekannt ist. Die Uberzeugung soicher ,Schitisselpersénlichkeiten” ebnet erfahrungsge- '
mal den Weg fir weitere Vereinbarungen. Sollte es nicht gelingen, mit den betroffenen
Eigentiimern eine entsprechende vertragliche Vereinbarung zu schlieflen, besteht fur die
Gemeinde nach § 154 Abs. 6 BauGB die Méglichkeit, auf den spater zu entrichtenden
Ausgleichshetrag Vorauszahlungen zu verlangen, sobald auf dem Grundstiick eine den
Zielen der Sanierung entsprechende Bebauung oder sonstige Nutzung zuléssig ist. Die
Zahlung wird dann einen Monat hach Bekanntgabe des Vorauszahiungsbescheidés fallig
und mit dem am Ende zu erhebenden Ausgleichsbetrag verrechnet, Mitunter erleichtert




ein Hinweis auf die Rechtslage auch die Entscheidung zum Abschluss einer

Vereinbarung.

Einkommenssteuerliche Behandlung des sanierungsrechtlichen Ausgleichsbetrags (zu
Nr. 3.3.1 Arbeitshilfe Bayern)

Ein Ausgleichsbetrag, der im Zusammenhahg mit einer stédtebaulichen Sanierungsman-
nahme gezahlt wird, ist einkommenssteuerlich den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
oder den sofort abzugsfahigen Werbungskosten zuzuordnen. Das BMF hat mit Schreiben
vom 8. September 2003 dem BMVBW und den Obersten Finanzbehorden der Lander den
abgestimmten Vordruck ,Bescheinigung ber sanierungsrechtliche Ausgleichs- oder Ablose-
betrage nach dem Baugesetzbuch (§ 154 BauGB)“ und die Erléuterungen dazu zugesandt.
Dieser ist im Bundessteuerblatt Teil | veroffentllcht (53. Jahrgang, Nr. 15, vom 31. Okt.
2003).

Dem zustandigen Finanzamt dient hierzu die "Bescheinigung der Gemeinde tiber sanie-
rungsrechtliche Ausgleichs- oder Abldsebetrage nach dem Baugesetzbuch (§ 154 BauGB)
als Grundlage zur Beurteilung steuerrechtlich relevanter Tatbesténde im Zusammenhang mit
der Aufteilung von Ausgleichsbetragen/Abldsungsbetrdgen nach § 154 Baugesetzbuch —
BauGB - als Anschaffungs-/Herstellungskosten und/oder Werbungskosten/Betriebsausga-

ben.
Zu bescheinigen sind

— die Hohe des festgesetzten und entrichteten Ausgleiéhsbetrags bzw. des vertraglich

. vereinbarten Ablésebetrags
— die prozentuale sanierungsbedingie Bodenwertsteigerung

_  und durch Ankreuzen von 3 Kriterien die Qualitatsverbesserung des Grundstiicks in

seiner Substanz oder in seinem Wesen.
Die Bescheinigung ist kein Grundlagenbescheid.

Das Interessante an dem Erlass fiir die Praxis der Erhebung von Ausgleichsbetrégen ist,
dass Ausgleichsbetrige, soweit sie nicht vom Finanzamt als Anschaffungs- oder Herstel-
Iungskosteﬁ eingestuft werden (was bei dem Ziel der erhaltenden Sanierung die Ausnahme
sein durfte), voll als Werbungskosten bzw. Betriebsausgaben angesetzt werden kdnnen. Es
empfiehit sich, die Ausgleichbetragpflichtig'en dartiber im Zuge der Féstsetzung der Aus-
gleichsbetrage zu mform:eren weil sich durch diese steuerliche Ansetzbarkeit die Netto-Aus-
wirkungen der Ausgleichsbetrége bis zur Hohe des mcil\nduellen Grenzsteuersatzes vermin-

dern kénnen.




Trennung der Erhebung der Auégleichsbetréige von der férderrechtlichen Abrechnung

Es wird empfohlen, insbesondere zur Erleichterung der ziigigen Abrechnung der Finanzhilfen
des Bundes und der Lander, die férderrechtliche Abrechnung und die tatséichliche Erhebung
der Ausgleichsbetrage zu trennen. Fir die férderrechtliche Abrechnung genligt es, das noch
nicht vereinnahmte AusgIeichsbet{agsaufkommen gutachterlich zu ermitteln und diesen Be-
trag - abziiglich eines pauschalen Risikoabschlages von 20 % - als sanierungsbedingte Ein-

nahme in die Abrechnung einzustellen.

Die Trennung zwischen férderrechtiicher Abrechnung und der (spéter erfolgenden) tatséach-
lichen Ausgleichsbetragserhebung erhoht die Abrechnungsbereitschaft der Sanierungsge-

meinden und verk(rzt das Abrechnungsverfahren erheblich.

Besonderen Anreiz fur die Gemeinden, méglichst frihzeitig die Ablésung von Ausgleichsbe-
trigen zu vereinbaren, bietet eine Forderpraxis die gewahrleistet, dass Ausgleichsbetrage
von der Gemeinde sofort wieder zur Finanzierung von Ausgaben der GesamtmafBnahme

eingesetzt werden kbnnen.




