FO 01/0190-DOC 01/2002

V0r|a e B offentlich
g O nichtéffentlich Vorlage-Nr.: 143/04
Der Birgermeister zur Vorberatung an: O Hauptausschuss
Fachbereich: & Finanzausschuss

& Stadtentwicklungs-, Bau- und Wirtschaftsausschuss
Stabsstelle Bau O Kultur-, Bildungs- und Sozialausschuss

O Buhnenausschuss

O Ortsbeirate/Ortsbeirat:
Datum: 03. Mai 2004 zur Unterrichtung an: O Personalrat

zum Beschluss an: O Hauptausschuss
¥ Stadtverordnetenversammiung

Betreff: Gewdhrung eines Verfahrensabschlages bei der freiwilligen Entrichtung des Ausgleichsbetrages gemal3
8154 Baugesetzbuch (BauGB) im formlich festgelegten Sanierungsgebiet , Altstadt/Lindenallee,
Schwedt/Oder*

Beschlussentwurf:

1. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder beschliefdt, dass bel der vorzeitigen freiwilligen
Zahlung des Ausgleichsbetrages (Abldsung) geméld § 154 BauGB durch den Grundstiickseigentimer, eine
jahrliche Abzinsung von 2,0 v. H. des Abl dsebetrages vorgenommen wird.

2. Fur Wagnis und Verfahrenserleichterung wird ein Verfahrensbonus in Abhangigkeit der Wartezeit bis zum
Abschluss der stadtebaulichen Sanierung gegeben (Anlage 1 Pkt. 3.23). Grundlage der
Ablosebetragsfeststellung ist ein noch herzustellendes Gutachten Uber die Ermittlung zonaler Anfangs- und
Endwerte fir das Sanierungsgebiet , Altstadt/Lindenallee, Schwedt/Oder. Als Sanierungsabschluss fur die
Berechnung des Abldsebetrages gilt das Jahr 2010.

3. Uberschreitet der Gesamtabzinsungsbetrag zzgl. des Verfahrensbonus 20 v. H. des Ablosebetrages wird dieser
bei 20 v. H. gekappt.

4. Die Ablosung erfolgt nach den Verfahrensgrundsétzen zur vorzeitigen freiwilligen Ablésung gemald Anlage 1
dieses Beschlusses.

Finanzielle Auswirkungen:

O keine O im Verwaltungshaushalt & im Vermégenshaushalt
O Die Mittel sind im Haushaltsplan eingestellt. O Die Mittel werden im Haushaltsplan eingestellt.
Einnahmen: Ausgaben: Haushaltsstelle: Haushaltsjahr:

O Die Mittel stehen nicht zur Verfiigung.

O Die Mittel stehen nur in folgender Hohe zur Verfligung:
O Mindereinnahmen werden in folgender Hhe wirksam:
Deckungsvorschlag:

Datum/Unterschrift Kdmmerer/Kammerin:

Birgermeister/in Beigeordnete/r Fachbereichsleiter/in

Die Stadtverordnetenversammlung Schwedt/Oder hat in ihrer Sitzung am
den empfohlenen Beschluss mit 00 Anderung(en) und O Ergéanzung(en) O gefasst O nicht gefasst.

F.d.R.d.A.




Begrindung:

Nach § 154 BauGB muss die Stadt Schwedt/Oder zum Abschluss der Sanierung prufen, ob sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerungen eingetreten sind und diese ggf. in Form von Ausgleichsbetrdgen erheben.
Bemessungsgrundlage fur die Ermittlung des Ausgleichsbetrages ist die durch die Sanierung bedingte
Bodenwertsteigerung eines Grundstiickes. Die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung bestent aus dem
Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefiihrt worden wére (Anfangswert) und dem Bodenwert, der sich durch die rechtliche und tatséchliche
Durchfihrung der Sanierung ergibt (Endwert). Um konjunkturelle Einfllisse (dynamische Bodenwertsteigerung)
auszuschlief?en, sind beide Bodenwerte zum Abschluss der Sanierung auf ein- und denselben Zeitpunkt
(Wertermittlungsstichtag; 8 28 Abs. (2) Wertermittlungsverordnung) zu ermitteln. Fur jedes einzelne
ausgleichsbetragspflichtige Grundstiick ist ein separates Gutachten zur Ermittlung der Anfangs- und Endwerte zu
erstellen.

Gemald 8 154 Abs. (3) Satz 2 BauGB kann die Stadt Schwedt/Oder die Abl6sung vor Abschluss der Sanierung (88
162 und 163 BauGB) zulassen. Diese vorzeitige freiwillige Ablosung findet ihren Ausdruck in Form eines
offentlich-rechtlichen Vertrages zwischen dem Grundstlickseigentiimer und der Stadt Schwedt/Oder. Die
Ermittlung der Anfangs- und Endwerte erfolgt bei der freiwilligen AblGse zonal. D. h. es wird nicht fir jedes
einzelne Grundstlick ein Gutachten erstellt, sondern Grundstiicke mit gleichen bzw. dhnlichen Eigenschaften
werden in Bewertungszonen zusammengefasst. Fir die dann entstandenen Zonen werden sogenannte zonale
Anfangs- und Endwerte durch einen Sachverstandigen ermittelt. Die vorzeitige freiwillige Ablésung des
Ausgleichsbetrages wird dem Grundstiickseigentimer dann Uber eine Abzinsung und ein Verfahrensbonus
(Verfahrensabschlag) fur Vermogensbenachteiligung, Wagnis und V erfahrenserleichterung honoriert.

Dieser Verfahrensabschlag hat zum Inhalt,

= dass der Grundstiickseigentiimer bei Entrichtung des Ausgleichsbetrages per Verwaltungsakt bei
tatsachlichem Sanierungsende moglicherweise mit einem geringeren Ausgleichsbetrag bedacht

worden wére,

= er bel dem Abschluss des Abltsevertrages auf Rechtsmittel des Widerspruches und der Klage
verzichtet und

= mit der vorzeitigen Entrichtung eine Vermogensbenachteiligung erféhrt, da er die zur Ablésung

eingesetzten Mittel, fur den Zeitraum der vorzeitigen Abldse, nicht mehr rentierlich auf dem
Kapitalmarkt verwenden kann.

Gleichzeitig fuhrt die vorzeitige freiwillige Ablosung des Ausgleichsbetrages zum Fortfall der
sanierungsrechtlichen Genehmigungspflicht fir Vorhaben und Rechtsvorgange nach den 88 144 und 145 BauGB
fr das Grundsttick.

Die vorzeitige freiwillige Abldsung bietet aber auch fur die Stadt Schwedt/Oder diverse Vorteile. Die Ermittlung
des AblGsebetrages erfolgt mit einem wesentlich geringeren Verwatungsaufwand als bel der eigentlichen
Festsetzung mittels Verwaltungsakt. Die Rechtssicherheit ist fir die Stadt Schwedt/Oder bel der vertraglichen
Ablésung auf einem héherem Niveau, da Rechtsmittelverfahren mit ungewissem Ausgang vermieden werden.
Prozesskosten und das Prozessrisiko bei gerichtlichen Auseinandersetzungen, welche bei Ausgleichsbescheiden mit
grof3er Wahrscheinlichkeit anfallen, werden weitestgehend reduziert. Die Einnahmen aus der Abldse konnen fiir
weitere Sanierungsmalinahmen im Sanierungsgebiet , Altstadt/Lindenallee, Schwedt/Oder* eingesetzt werden, was
angesichts knapper werdender Mittel fur die Kommune von Vorteil ist. Die Kosten eines zonalen Gutachtens sind
weitaus geringer as die Gesamtkosten fir die Erstellung von Einzelgutachten fir jedes ausgleichsbetragspflichtige
Grundsttick.

Um nicht hinreichend bestimmbare Abldsesummen zu vermeiden, da eventuell infolge
nichtausgereichter Fordermittel Baumal3nahmen nicht durchgefiihrt wurden, jedoch die
Bemessung der vorzeitigen freiwilligen Abldsung nach dem Zustand des Grundstiickes zu

der Zeit nach der Aufhebung der Sanierungssatzung erfolgt, sind die zonalen Gutachten

ausschliefdich in den sanierten Bereichen herzustellen.



Vereinfachte Beispielrechnung :
Fallbeispiel — Ablosung im Jahr 2004

Ermittelter zonaler Anfangswert fir ein Grundstiick X

im Sanierungsgebiet mit einer Grundstiicksgrof3e von 600,00 m? = 74,00 €/n?
Zonaler Endwert = 80,00 €/mz
Differenzwert = 6,00 €/nv?
Anrechenbare Betrége nach § 155 BauGB werden in dieser = 0,00€
Bei spiel rechnung nicht angenommen

Abldsebetrag = Grundstiicksgrofie 600,00 n? x Differenzwert 6,00€ = 3.600,00 €

Abzinsung des Abldsebetrages um 2,0 v. H.

Jahr Betrag Abzinsbetrag 2,0 % neuer Wert
2004 3.600,00 € 72,00€ 3.528,00 €
2005 3.528,00 € 70,56 € 345744 €
2006 3.457,44 € 69,15€ 3.388,29 €
2007 3.388,29 € 67,77 € 3.320,52 €
2008 3.320,52 € 66,41 € 325411 €
2009 3.254,11 € 65,08 € 3.189,03 €
2010 3.189,03 € 63,78 € 312525 €

Der angenommene rechtsverbindliche Abschluss des Abldsevertrages erfolgte am 12.12.2004. Es wird daher ein
Verfahrensbonus von 15 v. H. gewéhrt.

3.12525€ 100 %
Ablosebetrag = 3.12525€ - S W ey = 2.656,45 €

Auf volle Euro gerundeter Abldsebetrag 2.656,00 €

Als Basiswert fur die Ermittlung der Kappungsgrenze dient der Ablosewert ohne Abzinsung und Abzug des
Verfahrensbonus.

0
Kappungsgrenze = 3.600,00 € - %CM zu 12000 cyf = 2.880,00 €

Der Abldsebetrag wird auf 2.880,00 € festgelegt. Dieser Betrag wird in den Abldsevertrag aufgenommen und ist
dann geman den vereinbarten vertraglichen Zahlungsmodalitéten fallig.



Anlage 1

Verfahrensgrundsatze zur vor zeitigen freiwilligen Ablése von Ausgleichsbetr agen nach 8§ 154 Abs.
(3) BauGB im formlich festgelegten Sanierungsgebiet , Altstadt / Lindenallee, Schwedt/Oder“

1 Grundlagen

1.1. 8§ 153 ff BauGB und Kommentare

12.  8§26-28 Wertermittlungsverordnung und Kommentare

1.3.  zonales Gutachten flr die Ermittlung der Anfangs- und Endwerte

2. Feste Berechnungskonstanten
= Geplantes Ende des formlich festgel egten Sanierungsgebietes 31.12.2010,
= Abzinsfaktor 2,0 v. H. pro Jahr,
= Kappungsgrenze 20 v. H. des ungekiirzten Abldsebetrages.

3. Abldseverfahren
3.1 Vorbereitung

Die Stabsstelle Bau/Sanierungsstelle der Stadtverwaltung Schwedt/Oder wird die Grundstiicke im formlich
festgelegten Sanierungsgebiet erfassen, welche die Kriterien einer vorzeitigen freiwilligen Abldse erfillen
und dies den zeitlichen Erfordernissen entsprechend aktualisieren.

Die Grundstiickseigentimer sind zu kontaktieren und Uber die Mdglichkeit der vorzeitigen freiwilligen
Abldse zu informieren.

Hier sei nochmals darauf hingewiesen, dass eine vorzeitige freiwillige Ablésung nicht méglich ist, wenn
die Sanierungssatzung rechtsverbindlich aufgehoben wurde oder es gemdld § 163 BauGB zum
rechtswirksamen Fortfall von Rechtswirkungen fir einzelne Grundstiicke gekommen ist.

Die Einleitung des Verfahrens zur vorzeitigen freiwilligen AblGse erfolgt auf Antrag des
Grundstticksei gentumers.

3.2.  Festlegung der Abschl&ge bel der vorzeitigen freiwilligen Abldse

3.2.1. Ermitteln der Basiszahl fur den Abldsebetrag
Bei Einigung zwischen dem Grundstiickseigentiimer und der Stadt Schwedt/Oder Uber die vorzeitige
freiwillige Ablosung werden aus dem zonalen Gutachten, aus der entsprechenden Bewertungszone, die
Anfangs- und Endwerte herausgezogen. Die Basiszahl ergibt sich aus dem Differenzbetrag des Anfangs-
und Endwertes, multipliziert mit der Quadratmeterzahl des Grundstiickes.

3.2.2.  Abzinsung des Abldsebetrages
Da die Gesamtsanierungsmal3nahme noch nicht abgeschlossen ist, erfolgt eine Abzinsung Uber die
Wartezeit. Fur das Sanierungsgebiet , Altstadt/Lindenallee, Schwedt/Oder* wird festgelegt, das pro Jahr
eine Abzinsung um 2 v. H. erfolgt.
Ein begonnenes Jahr wird voll berticksichtigt. Entscheidend fur die Berlicksichtigung des Jahres ist der
schriftliche Eingang des Antrages bei der Stadtverwaltung. Rickwirksame Abzinsungen sind unzul dssig.

3.2.3. Verfahrensbonus
Fir Wagnis und V erfahrenserleichterung wird ein Verfahrensbonus in Abhéngigkeit der Wartezeit bis zum
Abschluss der stadtebaulichen Sanierung bis zum 31. Dezember 2010 gegeben:

Rechtsverbindlicher Abschluss V erfahrensbonus
des Abl6severtrages

bis zum 31.12.2005 15v. H.
bis zum 31.12.2008 10v. H.
biszum 31.12.2010 5v. H.

Der Verfahrensbonusist auf den abgezinsten Abl6sebetrag zu berechnen.



3.2.4. Kappungsgrenze
Uberschreiten Abzinsung- und V erfahrensbonusabschldge zusammen 20 v. H. von der Basiszahl Pkt. 3.2.1.
ausgehend, so wird der dariiber hinausgehende Betrag gekappt und ein Abschlag von insgesamt 20 v. H.
gewdhrt.

3.2.5. Aufrundung / Abrundung der Werte
Der sich aus den v. g. Punkten ergebende endgultige AblGsebetrag wird auf volle 1 Euro auf- bzw.
abgerundet. Betrége bis und gleich einem Wert von XX.XXX,50 € werden abgerundet. Dementsprechend
werden ermittelte Abldsebetrége Uber X X. XXX ,50 € aufgerundet.

4., Muster einer vorzeitigen freiwilligen Vereinbarung tiber die Abldsung des Ausglei chsbetrages

Bei dem nachstehenden Muster ist zu beachten, des es sich um ein Vertragsvorschlag gegentiber dem
freiwillig abzulésenden Grundstiickseigentiimer handelt. D. h., dass der nachstehende Vertragstext in den
Verhandlungen mit dem Grundstiickseigentiimer geringfiigige Anderungen erfahren kann, da jeder Vertrag
individuell auf den Einzelfall abgestimmt werden muss. Grundziige des Vertrages, welche den Sinn
entgegenstehen durfen inhaltlich nicht geéndert werden.

Vertrag
uber die Ablosung des Ausgleichsbetrages gemal? 8 154 Abs. (3) Baugesetzbuch
BauGB — Nr. 00-00

Die Stadt Schwedt/Oder
vertreten durch den Dezernenten |1,
Herrn Jirgen Polzehl
Lindenallee 25-29
16303 Schwedt/Oder

— nachstehend Stadt Schwedt/Oder genannt —

und
Herr Paul Paula
Paulsenweg 8
00000 Paulshohe

— nachstehend Grundstuicksei gentiimer genannt —

schlief3en folgenden Vertrag

Praambel

Der Eigentumer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiickes hat nach § 154 Abs. (1)
BauGB zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag zu entrichten. Der
Ausgleichsbetrag entspricht der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung seines Grundsttickes.

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhthung des Grundstiickes besteht aus dem Unterschied zwischen dem
Bodenwert, der sich fur das Grundstiick ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefihrt
worden wére (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick durch die rechtliche und tatséchliche
Neuordnung des formlich festgel egten Sanierungsgebietes ergibt (Endwert).



Der Ausgleichsbetrag ist nach § 154 Abs. (3) BauGB nach Abschluss der Sanierung zu entrichten. Gemal3 § 154
Abs. (3) Satz 2 BauGB kann die Gemeinde die Abldsung des Ausgleichsbetrages im ganzen vor Abschluss der
Sanierung zul assen.

§ 1 Gegenstand des Vertrages

(1) Die Stadt Schwedt/Oder stimmt der Abldsung des Ausgleichsbetrages fur das im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet , Altstadt / Lindenallee, Schwedt/Oder* gelegene Grundstiick

Flur : 300

Flurstiick : 300

Stral?e und Hausnummer : Berliner Stral3e 300
Flache : 600,00 m?

durch den Grundsttickseigentiimer zu.

2 Der Grundstiickseigentimer verpflichtet sich zur Zahlung des Abldsebetrages fur das unter Abs. (1)
bezeichnete Grundsttick.

8 2 Ermittlung des Ausgleichsbetr ages
Grundlage fur die Ermittlung des Ausgleichsbetrages ist das Gutachten Uber die Erstellung der zonalen Anfangs-

und Endwerte vom 00.00.0000. Der Verfahrensabschlag bei der Berechnung des Abldsebetrages basiert auf dem
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder, Beschluss-Nr. 00/00/00 vom 00.00.0000.

zonaer Anfangswert = 00,00 €/mz
zonaer Endwert = 00,00 €/m?
Differenzwert = 00,00 €/m?
Anrechenbare Betrége nach § 155 BauGB = 00,00 €
Abldsebetrag Grundstiicksgréfie 000,00 m? x Differenzwert 00,00 € = 0.000,00 €
Abzinsung des Abl6sebetragesum 2,0 v. H.

Jahr Betrag Abzinsbetrag 2,0 % neuer Wert

2004 0.000,00 € 00,00 € 0.000,00 €

2005 0.000,00 € 00,00 € 0.000,00 €

2006 0.000,00 € 00,00 € 0.000,00 €

2007 0.000,00 € 00,00 € 0.000,00 €

2008 0.000,00 € 00,00 € 0.000,00 €

2009 0.000,00 € 00,00 € 0.000,00 €

2010 0.000,00 € 00,00 € 0.000,00 €

Unter Berlicksichtigung der Wartezeit bis zur geplanten Aufhebung der Sanierungssatzung zum
31. Dezember 2010 ergibt sich ein abgezinster Ablésebetrag von 0.000,00 €.

Fir Wagnis und Verfahrenserleichterung wird ein Verfahrensbonus in Abhéngigkeit der Wartezeit bis zum
Abschluss der stadtebaulichen Sanierung bis zum 31. Dezember 2010 gegeben:

Rechtsverbindlicher Abschluss V erfahrensbonus
des Abl6severtrages

bis zum 31.12.2005 15v. H.
bis zum 31.12.2008 10v. H.
bis zum 31.12.2010 5v.H.

Der Verfahrensbonus ist auf den abgezinsten Abl6sebetrag zu berechnen.

0.000,00 € 100 %
X 2 V erfahrensbonus % = 0.000,00 €

Ablosebetrag = 0.000,00 € -

Auf volle Euro gerundeter Abldsebetrag =0.000,00 €



Uberschreiten Abzinsung- und Verfahrensbonusabschlzge zusammen 20 v. H. des ungekiirzten

Abldsebetrag, so wird der dariiber hinausgehende Betrag gekappt und ein Abschlag von insgesamt 20 v. H.

des ungekiirzten Abl 6sebetrages gewéahrt.

0.000,00 € 100 %

Kappungsgrenze = 0.000,00 € - - x Zu 20 % = 0.000,00 €

Unter Berlicksichtung der Kappungsgrenze betragt der Abldsebetrag 0.000,00 €.

(1)

(2)

3

(1)

)

(1)

)

©)

8§ 3 Ablosung des Ausgleichsbetr ages

Der Grundstiickseigentimer 10st den auf das unter § 1 bezeichnete Grundstiick entfallenden
Ausgleichsbetrag durch Zahlung von
0.000,00 €
(XxXxxxxxxxx, 00 Euro)
endgultig und im Ganzen ab.

Der Ablgsevertrag ist falig am 00.00.0000. Der AblOsebetrag ist auf das Konto der Stadt Schwedt/Oder
Kontonummer : 100 00 200,

Bankleitzahl : 170523 02,
bei der : Stadtsparkasse Schwedt,
Verwendungszweck 00.0000.0000, Ablése 00-00

bis zumv. g. Termin einzuzahlen.

Die Vertragsteile sind sich darliber einig, dass der in diesem Vertrag vereinbarte Abldsebetrag zutreffend
und angemessen ist. Dies gilt auch dann, wenn spétere Wertermittiungen ergeben sollten, dass die
Erhthung des Bodenwertes hoher oder niedriger ist as hier vereinbart. Nacherhebungen oder
Ruickforderungen sind ausgeschlossen.

§ 4 Sdumnisund Vollstreckung

Wird der Ablosebetrag nicht fristgerecht entrichtet, so ist fir jeden angefangenen Monat ein
Verspétungszuschlag von 1 % das félligen Betrages zu entrichten.

Der Grundstiickseigentiimer unterwirft sich auf Grund der Verpflichtung zur Zahlung des Abldsebetrages
aus diesem Vertrag und / oder des zu entrichtenden V erspatungszuschlages der sofortigen Vollstreckung im
Verwaltungswege. Im Falle des Zahlungsverzuges werden zusétzliche durch den Grundstlicksei gentlimer
zu tragende Mahngebuihren und Voll streckungskosten fallig.

§ 5 Sonstige Vereinbarungen

Durch die Zahlung des faligen Abldsebetrages wird der Grundstiickseigentiimer endgtiltig von der Zahlung
von Ausgleichsbetrdgen gemai? 8 154 BauGB fir dasin § 1 bezeichnete Grundstiick befreit.

Innerhalb eines Monat nach Eingang des falligen Abldsebetrages bel der Stadt Schwedt/Oder, wird diese
fur dasin § 1 bezeichnete Grundsttick die Abgeschlossenheitserklarung nach § 163 BauGB erteilen.

Nach dem Rechtswirksamwerden der Abgeschlossenheitserklérung entfélt die sanierungsrechtliche
Genehmigungspflicht fir Rechtsvorgange und Vorhaben gemal? 88 144 und 145 BauGB. Die Stadt
Schwedt/Oder ersucht das zustandige Grundbuchamt den in Abteilung Il des Grundbuches eingetragenen
Sanierungsvermerk zu léschen.



8 6 Salvatorische Klausel
(D) Vertragsanderungen oder -ergénzungen bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform.
Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Der Grundstiickseigentiimer und die
Stadt Schwedt/Oder erhalten je eine Ausfertigung.
2 Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen bertihrt die Wirksamkeit der tbrigen Regelungen dieses
Vertrages nicht. Die Vertragsteile verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch solche zu ersetzen,
die dem Sinn und Zweck des V ertrages rechtlich und wirtschaftlich entsprechen.

8 7 Wirksamwer den

Der Vertrag wird wirksam mit seiner Unterzeichnung.

Schwedt/Oder, den Schwedt/Oder, den

Fir die Stadt Schwedt/Oder Fir den Grundstticksei gentiimer

Dezernent 11 Paula



