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Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.9.2004, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesetzesvom 24.12.2008 (Auszlige)

§154 AusgleichsbetragdesEigentiimers

(1) Der Eigentimer eines im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet gelegenen Grundsticks hat zur
Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen
Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der der durch
die Sanierung bedingten Erhdhung des Bodenwerts
seines Grundstiicks entspricht. Miteigentimer haften
als Gesamtschuldner; bei Wohnungs-und Teileigentum
sind die einzelnen Wohnungs- und Teileigentimer nur
entsprechend ihrem Miteigentumsanteil heranzu-
ziehen...

(2) Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des
Bodenwerts des Grundstiicks besteht aus dem Unter-
schied zwischen dem Bodenwert, der sich fir das
Grundstiickergebenwirde, wenneine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware (Anfangs-
wert), und dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick
durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des
formlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt
(Endwert).

(2a) Die Gemeinde kann durch Satzung bestimmen,
dass der Ausgleichsbetrag abweichend von Absatz 1
Satz 1 ausgehend von dem Aufwand (ohne die Kosten
seiner Finanzierung) flr die Erweiterung oder Ver-
besserungvon ErschlieBungsanlagenim Sinne des § 127
Abs. 2 Nr.1bis 3 (Verkehrsanlagen) in dem Sanierungs-
gebiet zu berechnen ist; Voraussetzung fur den Erlass
der Satzung sind Anhaltspunkte daflr, dass die
sanierungsbedingte Erhéhung der Bodenwerte der
Grundstiickeindem Sanierungsgebiet nicht wesentlich
Uber der Halfte dieses Aufwands liegt... Im Geltungs-
bereich der Satzung berechnet sich der Ausgleichs-
betrag fiir das jeweilige Grundstiick nach dem Verhalt-
nis seiner Flache zur Gesamtflache; als Gesamtflache
ist die Flache des Sanierungsgebiets ohne die Flachen
flrdieVerkehrsanlagenzu Grundezu legen...

(3) Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschluss der
Sanierung (§§ 162 und 163) zu entrichten. Die Gemeinde
kann die Ablésung im Ganzen vor Abschluss der
Sanierungzulassen;dabeikannzurDeckungvon Kosten
der Sanierungsmalnahme auch ein hoherer Betrag als
der Ausgleichsbetrag vereinbart werden. Die Gemeinde
soll auf Antrag des Ausgleichsbetragspflichtigen den
Ausgleichsbetrag vorzeitig festsetzen, wenn der
Ausgleichsbetragspflichtige an der Festsetzung vor
Abschluss der Sanierung ein berechtigtes Interesse hat
und der Ausgleichsbetrag mit hinreichender Sicherheit
ermitteltwerden kann.

(4) Die Gemeinde fordert den Ausgleichsbetrag durch
Bescheid an; der Betrag wird einen Monat nach der
Bekanntgabe des Bescheids fallig. Vor der Festsetzung
des Ausgleichsbetrags ist dem Ausgleichsbetrags-
pflichtigen Gelegenheit zur Stellungnahme und
Erdrterung der fur die Wertermittlung seines Grund-
stiicks maRgeblichen Verhaltnisse sowie der nach § 155
Abs. 1anrechenbaren Betrdge innerhalb angemessener
Frist zu geben. Der Ausgleichsbetrag ruht nicht als
offentliche Lastaufdem Grundstiick.

(5) Die Gemeinde hat den Ausgleichsbetrag auf Antrag
des Eigentimers in ein Tilgungsdarlehen umzu-
wandeln, sofern diesem nicht zugemutet werden kann,
die Verpflichtung bei Fdlligkeit mit eigenen oder
fremden Mitteln zu erfillen...
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SehrgeehrteEigentlimerinnenund Eigentiimer
einesGrundstilickesineinem Sanierungsgebiet der Stadt Erfurt,

durch die Festlegung von Sanierungsgebieten will die Landeshauptstadt Erfurt die
Wohn- und Lebensqualitdt in lhrem Quartier nachhaltig verbessern. Dank dieser
Festlegungen erhalten Sie Steuervergiinstigungen und kann die Stadtverwaltung
Férdermittelbeantragen.

Im Rahmen von stddtebaulichen SanierungsmaRnahmen wurden und werden z. B.
Hauser modernisiert und instandgesetzt, Innenhéfe entkernt und begriint, StralRen-
raume saniert und gestaltet oder auch 6ffentliche Griinflachen neu geschaffen. All diese
Malknahmen tragen dazu bei, ein Stadtquartier lebenswerter und attraktiver zu machen.
Gleichzeitig beeinflusst diese positive urbane Entwicklung den Wert der in einem
Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke.

Deshalb hat der Gesetzgeber vorgesehen, dass die Eigentimer in Hohe des durch die
Sanierung bedingten Wertzuwachses ihrer Grundstiicke an den entstandenen Kosten zu
beteiligen sind als Ausgleich fiir die eingesetzten 6ffentlichen Férdermittel. An diese
gesetzlichen Grundlagen desBundesist jede Kommune gebunden.

DasThemaAusgleichsbeitrage ist nicht neu: Mitdem Beschluss einer Sanierungssatzung
durch den Stadtrat wird die Anwendung dieser gesetzlichen Regelung bereits seit 1991
festgeschrieben. Durch entsprechende Verdffentlichungen im Amtsblatt der Landes-
hauptstadt Erfurt, durch gezielte Hinweise im sanierungsrechtlichen Genehmigungs-
verfahren sowie auf Burgerversammlungen und in Birgerberatungen wurde und wird
regelmadRigdaraufaufmerksamgemacht.

Auch wenn die Ausgleichsbetrdge nur begrenzt zur Refinanzierung der eingesetzten
offentlichen Mittel beitragen, sie sind unverzichtbar. Mit der vorliegenden Broschiire
mochten Sie das Bauamt und das Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung tUber den
gesetzlich vorgeschriebenen Ausgleichsbetrag informieren und Ihnen die Vorteile einer
vorzeitigen Ablésung dieses Beitragesnahebringen.
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AndreasBausewein
Oberbirgermeisterder Landeshauptstadt Erfurt
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Im Sanierungsgebiet
“Andreasviertel” -

von oben nach unten:
Marbacher Gasse,
Glockengasse und Venedig.

v

| R
Iy

Was ist ein Ausgleichsbetrag und wann muss er gezahlt
werden?

Eineansprechend gestaltete Umgebung und ein moder-
nisiertes Gebdude erhdhen die Chancen auf Vermie-
tung und damit auch den Marktwert des Grundstiickes.
Dazu beigetragen haben in Sanierungsgebieten eine
Vielzahl 6ffentlicher Maknahmen, die weitgehend aus
Fordermitteln finanziert wurden. Seit 1991 sind in die
Erfurter Sanierungsgebiete erhebliche Mengen an
Stadtebaufordermitteln geflossen. Diese Fordermittel
wurden durch den Bund, den Freistaat Thuringen und
dieStadtErfurtfinanziert.

Nach den Regelungen des Baugesetzbuches (BauGB)
haben Grundstiickseigentliimer in Sanierungsgebieten
im Vollverfahren nach Abschluss der stadtebaulichen
Sanierungsmalnahme einen Ausgleichsbetrag zu ent-
richten. Dieser entspricht der durch die Sanierungs-
maknahmebedingten Bodenwerterh6hung.

Die Ausgleichsbetrdge tragen nur begrenzt zur Refinan-
zierungdieserdffentlichen Vorleistungen bei,sind aber
dennoch unverzichtbar. Eine zusatzliche Belastung der
Grundstiickseigentiimer stellen diese Ausgleichsbe-
trage Ubrigens nicht dar, weil fir die im Rahmen von
stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen finanzierten
ErschlieRungsanlagen keine ErschlieBungsbeitrage er-
hoben werden dirfen. Daraus ergibt sich ein Vorteil
gegeniiber Eigentiimern von Grundstiicken auRerhalb
von Sanierungsgebieten. Dieser Vorteil ist bei der Aus-
gleichsbetragsermittlungzu berlicksichtigen.

Die Berechnung

Die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung ist die
Grundlage fur die Berechnung des Ausgleichsbetrages.
Sie wird durch den Gutachterausschuss fir Grund-
stickswerte in Erfurt ermittelt. Die Hohe des Aus-
gleichsbetrages wird fiir jedes Grundstiick individuell
errechnetundhangtdavon ab, inwieweit &ffentlicheIn-
vestitionen und MaRnahmen in der Nachbarschaft und
im Sanierungsgebiet den Wert des jeweiligen Grund-
stiickes beeinflusst haben. Die GroRe eines Grundstu-
ckes stellt dabei die Bemessungsgrundlage dar.
Allgemeine Bodenwerterhohungen oder auch -minde-
rungen und solche, die der Eigentimer aufgrund
eigener zuldssiger Aufwendungen erwirkt hat, sind
nicht Bestandteil des Ausgleichsbetrages. Verkehrs-
wertverdnderungen eines bebauten Grundstiickes
aufgrund von ModernisierungsmaRlnahmen wirken
sichalsonichterhéhendaufdenAusgleichsbetragaus.

Wermuss Ausgleichsbetrage zahlen?
Ausgleichsbetrdge missen von den Eigentiimern in
formlich festgelegten Sanierungsgebieten im Voll-
verfahren bezahlt werden, nattrlich nur, insofern sich
auch der Wert ihres Grundstickes durch die Sanierung
erhoht hat. Die Kosten trdgt immer derjenige, der zum
Abschluss der SanierungsmaRahme, also dann, wenn
der Stadtrat die jeweilige Sanierungssatzung aufhebt,
Eigentiimer ist. Findet nach Abschluss der Sanierung
ein Eigentimerwechsel satt, so geht die Ausgleichs-
betragspflichtnichtaufdenneuenEigentiimeriber.
Miteigentimer zahlen im Verhdltnis zu lhrem Anteil.
Bei Grundstiicken, die mit einem Erbbaurecht belastet
sind, mussder Grundstlickseigentiimer den Ausgleichs-
betrag bezahlen. Malkgebend hierfiir sind die Ein-
tragungenim Grundbuch.

Nicht mehr betroffen sind Grundstickseigentiimer, die
ihr Grundstiick von der Stadt Erfurt oder einem Sanie-
rungstrager bereits zum Neuordnungswert (d. h., der
Ausgleichsbetrag wurde im Kaufvertrag ausgewiesen
und mit dem Kaufpreis entrichtet) erworben haben
oder die den Ausgleichsbetrag bereits zu einem
friheren Zeitpunktgezahlt haben.
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A+B=abgezinster Ausgleichsbetrag

Das Sanierungsgebiet “Ortskern Stotternheim” - Kirche, neugestalteter Karlsplatz und Pfarrhaus.
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Sanierungsgebieteim Vollverfahren

Was kann auf den Ausgleichsbetrag angerechnet
werden?

Auch Grundstiickseigentiimer haben unter Umstanden
durch eigene Aufwendungen zur sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerung beigetragen. Im Rahmen der Er-
mittlung des Ausgleichsbetrages wird in jedem einzel-
nen Fall geprift, ob und in welcher Hohe eigene
Aufwendungen beriicksichtigt werden kdnnen. Wichtig
ist dabei, fir die mit eigenen Aufwendungen durch-
gefiihrten MaRnahmen die erforderlichen Genehmi-
gungen, insbesondere gemaRk § 144 Abs.1BauGB bei der
Stadteinzuholen.

Dievorzeitige Ablosung des Ausgleichsbetrages

Der Gesetzgeber hat die Moglichkeit einer vorzeitigen
freiwilligen Ablosung des Ausgleichsbetrages zuge-
lassen.FurdieBerechnung des Ausgleichsbetrageswird
dann die voraussichtliche sanierungsbedingte Boden-
wertsteigerung bis zum Abschluss der Sanierungs-
malknahme ermittelt. Dabei wird die Zeit bis zum
Abschluss der Sanierungsmalnahme beriicksichtigt, in
dem der Ausgleichsbetrag um einen entsprechenden
Abschlag gemindert wird. Auf Grundlage einer frei-
willigen Vereinbarung mit der Stadt Erfurt wird der
Ausgleichsbetrag vorzeitig und endglltig abgeldst.
SpatereForderungensindausgeschlossen.

Die vorzeitige Ablosung hat fiir den Eigentiimer und die
Stadt Vorteile.

Vorteilefirden Eigentiimer:

Bei der vorzeitigen Ablosung des Ausgleichsbetrages
gewdhrt die Stadt Erfurt entsprechende Abschldge.
Damit ldsst sich der zu zahlende Betrag reduzieren, der
Eigentimer kann auBerdem sicher planen und kalkulie-
ren. Insoweit das Grundstiick den Zielen und Zwecken
der Sanierung entsprechend bebaut oder genutzt ist,
kann der Eigentimer die vorzeitige Entlassung aus der
Sanierungbeantragen.Derim Grundbuch eingetragene
Sanierungsvermerk wird dann geldscht. Hat der
Eigentimer den Ausgleichsbetrag vorzeitig abgeldst,
entstehen ihm hierfur keine weiteren Kosten. Die ab-
schlieBende Vereinbarungregelt weitere Einzelheiten.

Vorteilefiirdie Stadt:

Die Stadt Erfurt ihrerseits kann die mit der vorzeitigen
Ablésung verbundenen Einnahmen nutzen, um die
stddtebaulichen Sanierungsmafnahmen weiter zu
finanzieren. Nach den Vorgaben des Gesetzgebers mis-
sen solche Einnahmen wieder der jeweiligen Sanie-
rungsmafnahme zugefiihrt werden und nicht wie bei
der formellen Festsetzung von Ausgleichsbetrdgen
anteilig an die Fordermittelgeber abgefiihrt werden.
Damit tragt die vorzeitige Ablosung von Ausgleichs-
betragen direkt zur Aufwertung des Wohnumfeldes im
jeweiligenSanierungsgebiet bei.

Weitere Fragen?

Diese Broschiire kann nicht in allen Dingen umfassend
auf Ihre Fragen eingehen. Deshalb empfiehlt sich eine
Beratung bei der Stadtverwaltung Erfurt bzw. den
Sanierungstragern.
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Die ehemalige Studenten-
burse am Kreuzsand im
Sanierungsgebiet
“MichaelisstralRe Ost”.

Bild ganz unten:
im Sanierungsgebiet
“MarstallstralGe”.
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