Bilrgerinformation
Stadtebauliche Sanierungsmafinahme ,Schweriner Vorst adt"
Freiwillige und vorzeitige Ablésung des Ausgleichsb etrages

Die Satzung zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes Schweriner Vorstadt wurde
am 30.09.2004 beschlossen und mit ihrer Verdffentlichung im Stadtanzeiger am 01.11.2004
rechtskréaftig.

Seitdem hat sich das Gebiet positiv verandert. Grundstickseigentiimer und Einwohner profi-
tieren von den Verbesserungen im Gebaudebestand sowie der Umgestaltung und Aufwer-
tung der oOffentlichen Strafl3en, Wege und Platze.

Der Gesetzgeber sieht vor, in formlich festgesetzten Sanierungsgebieten nach Abschluss
der Gesamtsanierungsmaflnahmen Ausgleichsbetrage zu erheben. Ausgleichsbetrage im
Rahmen der stéadtebaulichen Sanierung dienen dem Zweck, neben Bund, Land und
Kommunen auch die Grundstlickseigentimer an den Aufwendungen fir die Sanierung zu
beteiligen. Der Ausgleichbetrag ist demzufolge der Anteil des einzelnen Grundstiickseigen-
tumers an den Kosten der stadtebaulichen Sanierungsmafinahme. Der Ausgleichsbetrag
entspricht dabei der durch die stadtebauliche Sanierungsmaflinahme als Ganzes herbei-
gefuhrten Erhéhung des Bodenwertes des betroffenen Grundstiicks.

Die Beteiligung der Eigentiimer ergibt sich zum einen aus der Verpflichtung des Baugesetz-
buches und zum anderen auch aus dem Grundgesetz, das im Artikel 14 privates Eigentum
nicht nur mit Rechten, sondern auch mit Pflichten verbindet. Eine zusatzliche Belastung der
Grundstuickseigentumer stellen die Ausgleichsbetrage nicht dar, da innerhalb des Sanie-
rungsgebietes ,Schweriner Vorstadt” fir die Dauer der Sanierungsmafinahme die sonst
Ublichen Erschlieungsbeitrage im Sinne des 8 127 BauGB sowie Anliegerbeitrédge nach
dem Kommunalabgabengesetz Mecklenburg-Vorpommern nicht erhoben werden.

Die Ausgleichsbetrage werden Ublicherweise mit Abschluss des Sanierungsverfahrens,

d. h. nach der Aufhebung der Sanierungssatzung per Satzungsbeschluss der Stadtver-
tretung, fallig und per Bescheid durch die Stadt erhoben. Der Gesetzgeber erdffnet jedoch
die Moglichkeit, den Eigentimern bereits zum jetzigen Zeitpunkt eine vorzeitige Ablésung
nach § 154 BauGB mit der Gewéhrung eines Verfahrensabschlages anzubieten. Hierzu hat
die Stadtvertretung der Barlachstadt Guistrow am 23.10.2014 einen entsprechenden Be-
schluss gefasst, wonach allen betroffenen Grundstickseigentiimern ein einheitlicher
Verfahrensabschlag in Hohe von 20 % zu gewahren ist. Die Barlachstadt Glstrow wird
hierzu ab Dezember 2014 an die Eigentumer, der innerhalb des Sanierungsgebietes
~Schweriner Vorstadt* gelegenen Grundstiicke, entsprechendes Informationsmaterial mit
Erlauterung der Rechtsgrundlagen sowie der Sachzusammenhénge versenden. Des
Weiteren wird diesen Anschreiben ein Vertragsentwurf Giber die vorzeitige und freiwillige
Abldsung beiliegen. Diese Anschreiben erhalten zunachst die Grundstiickseigentiimer in der
Gertrudenstralle, KapellenstraRe, Kurze Strafl3e und Friedrich- Schult- Weg. Weitere
Anschreiben werden 2015 durch die Barlachstadt Giistrow verschickt.

Sofern das Angebot Uber die vorzeitige Ablésung des Ausgleichsbetrages in Anspruch ge-

nommen werden mochte, ist die beigeflgte Vereinbarung Uber die Ablésung des Ausgleichs-
betrages unterzeichnet an die Barlachstadt Guistrow zuriick zu senden. Die Barlachstadt wird
dann umgehend eine mitgezeichnete Ausfertigung an die jeweiligen Eigentimer tbersenden.

Darlber hinaus kdnnen Sie fur lhre personlichen Anfragen zur freiwilligen Ablésevereinba-
rung unter der Telefonnummer 03843/769 404 im Kammereiamt bzw. per E- Mail
(angela.wiedewald@guestrow.de) gern einen individuellen Termin vereinbaren.
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Nachfolgend méchten wir die wichtigsten Rechtsgrundlagen und Sachverhalte zur Thematik
vorab erlautern und Antworten auf die haufigsten Fragestellungen geben.

1. Warum missen Ausgleichsbetrage gezahlt werden?
§ 154 Absatz 1 Satz 1 BauGB:

.Der Eigentimer eines im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks
hat zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu
entrichten, der der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwerts seines Grund-
stiicks entspricht; Miteigentiimer sind im Verhdltnis ihrer Anteile an dem gemeinschatftlichen
Eigentum heranzuziehen.”

- Die Malinahmen fiihren im Allgemeinen zu Zustandsverbesserungen und
damit zu entsprechenden Bodenwerterhéhungen der Grundstiicke im
Sanierungsgebiet.

- Der Gesetzgeber will, dass diese sanierungsbedingten Vorteile von den
begunstigten Eigentiimern der Allgemeinheit zuriickgegeben werden.

- Es soll sichergestellt werden, dass die sanierungsbedingten Bodenwert-
erh6hungen, die ohne Gegenleistung des Eigentiimers erst durch Mal3-
nahmen der Stadt bewirkt wurden, zur Finanzierung der Sanierung heran-
gezogen werden.

8 154 Absatz 1 Satz 2 BauGB:

~Werden im formlich festgelegten Sanierungsgebiet Erschlieungsanlagen im Sinne des

§ 127 Abs. 2 BauGB hergestellt, erweitert oder verbessert, sind Vorschriften tber die Er-
hebung von Beitragen fur die MaRnahmen auf Grundstticke im férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet nicht anzuwenden.”

Das heil3t: Weitere Beitragsforderungen (Stral3enbaubeitrage, ErschlieBungsbeitrage)
kénnen gegentber den Grundstlickseigentimern grundsétzlich innerhalb des Sanierungs-
gebietes nicht geltend gemacht werden.

2. Wie wird die Hohe des Ausgleichsbetrages festges  tellt?
Definition geregelt im § 154 Abs. 2 BauGB:

,Die durch die Sanierung bedingte Erh6hung des Bodenwertes des Grundstiicks besteht aus
dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fur das Grundstiick ergeben wiirde,
wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware (Anfangswert) und
dem Bodenwert, der sich fur das Grundstick durch die rechtliche und tatsachliche Neuord-
nung des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes ergibt (Endwert)."

Anfangswert ist der Wert, den das Grundstiick gehabt hatte, wenn die Sanierung nicht
durchgefuhrt worden ware. Der Endwert ist der Bodenwert, den das Grundstiick durch die
Sanierung tatsachlich hat. Die Differenz zwischen Anfangs- und Endwert nennt man ,sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhéhung'.

Nur die Bodenwerte sind Gegenstand der Abschdpfung der Ausgleichsbetréage, nicht
die Gebaude.
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Im Sanierungsgebiet ,Schweriner Vorstadt” bildet das ,Gutachten tber die Hohe
lagetypischer Anfangswerte und Endwerte sowie Ausgleichsbetrdge gemal § 154
Baugesetzbuch (BauGB) fur die Grundstticke im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
~Schweriner Vorstadt* 18273 Gustrow" die Grundlage fur die vorzeitige Ablésung von
Ausgleichsbetragen.

Das Gutachten wurde von Dr. Ing. Ronald Unbehau, als von der Industrie- und Handelskam-
mer zu Berlin 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung bebau-
ter und unbebauter Grundstticke, im Auftrag des Sanierungstragers der DSK Deutsche
Stadt- und Grundstuicksentwicklungsgesellschaft mbH, zum Wertermittlungsstichtag
01.05.2013 erstellt.

Das Gutachten wurde auf der Grundlage der Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermitt-
lung der Verkehrswerte von Grundstticken (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 19.05.2010 (BGBI. | 2010, 630) sowie der einschlagigen Rechtsvorschriften
und Bewertungsstandards erarbeitet. Gegenstand der Bewertung sind die fiktiven unbe-
bauten Grundstiicke. Die vorhandene Bausubstanz sowie sonstige Auf- und Einbauten
bleiben unbertcksichtigt.

3. Wer muss zahlen?
8§ 154 Absatz 1 Satz 1 BauGB:

.Der Eigentimer eines im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks
hat zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu
entrichten, der der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwerts seines
Grundstiicks entspricht; Miteigentiimer sind im Verhaltnis ihrer Anteile an dem
gemeinschaftlichen Eigentum heranzuziehen.”

Das heifldt: Ausgleichsbetrage muss jeder Grundstiickseigentimer  zahlen, der an dem
Tag, an dem die Sanierungssatzung rechtskraftig aufgehoben wird, Eigentiimer ist.

Miteigentiimer sind im Verhdltnis ihrer Miteigentumsanteile an dem Grundstick
ausgleichsbetragspflichtig. Der Betrag ruht nicht als offentliche Last auf dem Grundstick.

4. Wann ist zu zahlen?

§ 154 Abs. 3 Satz 1 BauGB:

.Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschluss der Sanierung (88 162 und 163) zu entrichten.”
An dem Tag, an dem die Aufhebung der Sanierungssatzung im Amtsblatt verdffentlicht wird,

ist die Sanierung offiziell ,abgeschlossen®. Ab diesem Tag ist die Gemeinde gesetzlich ver-
pflichtet, Ausgleichsbetrage zu erheben.



5. Ausnahmen
5.1. § 154 Abs. 3 Satz 3 BauGB:

,Die Gemeinde soll auf Antrag des Ausgleichsbetragspflichtigen den Ausgleichsbetrag vor-
zeitig festsetzen, wenn der Ausgleichsbetragspflichtige an der Festsetzung vor Abschluss
der Sanierung ein berechtigtes Interesse hat und der Ausgleichsbetrag mit hinreichender
Sicherheit ermittelt werden kann."

5.2. § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB

,Die Gemeinde kann die Abldsung im Ganzen vor Abschluss der Sanierung zulassen ..."
(Ablosevereinbarungen)

Das Ministerium fur Verkehr, Bau- und Landesentwicklung M-V empfiehlt, von der
Maoglichkeit der vorzeitigen und freiwilligen Ablésung der Ausgleichsbetrdge Gebrauch zu
machen.

Fir die vorzeitige Ablosung kann ein Verfahrensabschlag auf den ermittelten Ausgleichsbe-
trag gewahrt werden. Die Barlachstadt Giustrow gewahrt flir Zahlungen inne rhalb von 6
Monaten nach Vertragsabschluss einen Verfahrensabsc  hlag in Héhe von 20 %
(Beschluss der Stadtvertretung der Barlachstadt Gus trow vom 23.10.2014).

6. Welche Vorteile hat die vorzeitige Ablésung?
6.1. fur die Grundstlickseigentimer

- Geldersparnis
Durch die Gewahrung eines Verfahrensabschlages lasst sich der zu zahlende Betrag
deutlich reduzieren.

- Rechtssicherheit
Die Ablésung ist eine verbindliche Vereinbarung. Auch wenn zukiinftig weitere sanierungs-
bedingte Bodenwertsteigerungen erzielt werden, ist diese Zahlungsverpflichtung endguiltig
abgegolten.

- Steuervortell
Der Ausgleichsbetrag kann steuerlich geltend gemacht werden. Die abschlieRende
Prifung und Festlegung liegt jedoch beim Finanzamt. Auf Wunsch wird lhnen eine
entsprechende Bescheinigung zur Vorlage beim Finanzamt nach Zahlungseingang
ausgestellt.

- Zeitgewinn
Der Grundsttickseigentiimer kann sofort kalkulieren, welche Kosten aus der Sanierung
noch auf ihn zukommen.

- Planungssicherheit
Nach der Zahlung des Ausgleichsbetrages kann eine Loéschung des Sanierungsvermerkes
erfolgen. Es sind keine sanierungsrechtlichen Genehmigungen mehr erforderlich.
Damit entfallen allerdings insbesondere die forder- und steuerrechtlichen Vorteile eines im
Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks.



6.2. fur die Gemeinde

Ausgleichsbetrége, die durch die vorzeitige Ablosung von der Gemeinde eingenommen wer-
den, kdnnen in voller Héhe wieder fir MalRnahmen im Sanierungsgebiet eingesetzt werden
und mussen nicht anteilig an Bund und Land abgefihrt werden. Damit kénnen diese Aus-
gleichsbetrage direkt fur weitere Aufwertungsmafnahmen im Sanierungsgebiet eingesetzt
werden.

Hinsichtlich des Verwaltungsaufwandes werden die Kosten minimiert.

7. Wie kann der Ausgleichsbetrag durch vorzeitig e Abldésung reduziert werden?

7.1. Beispielrechnung

zonaler Anfangswert: 50,00 €/m?

zonaler Endwert: 55,00 €/m?

GrundstucksgroRRe: 500,00 m2

Ausgleichsbetrag = (Endwert - Anfangswert) x Grundstiicksgréfe
(in €/m? in€/m2 ) in m?

= (55,00 €/m2z - 50,00 €/m2) X 500 mz2

= 2.500€

7.2. Nachlassberechnung

ermittelter Ausgleichsbetrag = 2.500,00 €
abziglich 20 % Verfahrensabschlag

(Beschluss der Stadtvertretung der = 500,00 €
Barlachstadt Gustrow vom 23.10.2014)

zu leistender Betrag = 2.000,00 €

8. Was muss ich tun, um den Verfahrensabschlag z  u erhalten?

Sofern Sie an einer vorzeitigen und freiwilligen Ablésung interessiert sind, wenden Sie sich
an das Kammereiamt der Barlachstadt Gustrow, Baustral3e 33, 18273 Glstrow, Tel: 03843/
769404 bzw. per E- Mail an angela.wiedewald@guestrow.de.

Der Verfahrensabschlag wird lhnen gewéhrt, sofern Sie sich vertraglich zur Zahlung des
Abl6sebetrages innerhalb von 6 Monaten nach Vertragsunterzeichnung verpflichten.

Die Ausgleichsbetragserhebung fur Ihr im Sanierungs gebiet ,Schweriner Vorstadt®
gelegenes Grundstiick ist mit der vorzeitigen Ablésu ng des Ausgleichsbetrages durch
Abschluss dieser freiwilligen Vereinbarung endglti g erfallt!



