DAt WlsPeEVICt , Nonigstein Innenstadt”

- Information zum Ausgleichsbetrag -

Sehr geehrte Eigentimerinnen und Eigentimer,

seit 1993 hat die stadtebauliche Sanierung unsembtadtgebiet un-
Ubersehbar verandert. Das Zentrum ist schoner tiraki@er gewor-
den und Sie als Grundstiickseigentiimer/in proftieren den Ver-

besserungen an Stral3en, Wegen und Platzen.

Auch weiterhin will die Stadt Kodnigstein mit Hilfder Sanierung
stadtebauliche Missstande und Mangel zur Starkesdrhenstadtbe-
reichs beheben, um somit die Wohn-, Lebens- unctitgplatzquali-

tat des Innenstadtgebiets zu verbessern. Allerdistgdieser Sanie-
rungsprozess, der aus Mitteln des Bundes, des kamae der Stadt
Konigstein gefordert wird, zeitlich nicht unbegrenm Jahr 2012 ist
der Abschluss der Stadtsanierung vorgesehen. Unélser das Ende
der stadtebaulichen Sanierungsmal3nahme riickt, uiftesdallt auch

der Begriff ,Ausgleichsbetrag".

Mit der vorliegenden Broschire méchte Sie die Skdittigstein dar-
Uber informieren, was unter einem Ausgleichsbeb@igStadterneue-

rungsmaf3nahmen zu verstehen ist.
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1. Was ist ein Ausgleichsbetrag?

Die SanierungsmalRnahmen tragen nicht nur dazuelreiGebiet le-
benswerter und attraktiver zu machen, sondern esteigleichzeitig
auch den Wert lhres Eigentums. Deswegen hat deet@gber die
Gemeinden und Stadte mit festgelegten Sanierungetgabrerpflich-
tet, die durch die Sanierungsmafl3nahmen bedingteerBaetterho-
hung der Grundsticke in Form von Ausgleichsbetrdgen den
Grundstiickseigentiimern einzufordern. Die zwingeladeebung von
Ausgleichsbetragen ist im BauGB geregelt. Der Stanftigstein steht
daher bei der Erhebung kein Ermeszsen

Die Beteiligung der Grundstickseigentiimer ergitih gum einen aus
dem BauGB und zum anderen auch aus dem Grundgssbtig(ilich
regelt Art. 14 GG nicht nur die Rechte privatendfigyms, sondern
auch die sich daraus ergebenden Verpflichtungen.

Der Ausgleichsbetrag stellt keine zusatzliche Balag der Grund-
stickseigentimer dar, da innerhalb des Sanierubpggefur die
Dauer der Sanierung die sonst Ublichen Erschliesuagd Stral3en-

ausbaubeitrage nicht erhoben werden.
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Der Ausgleichsbetrag stellt die Differenz zwischdem Bodenwert
den ein Grundstick hatte, wenn keine Sanierung dhefghgt oder
durchgefuhrt worden ware (Anfangswert), und dem éBwert, der
sich nach der Sanierung ergibt (Endwert), dar. béieist der Bezugs
zeitpunkt der Tag, an dem das Sanierungsverfaheendet ist unc

die Sanierungssatzung aufgehoben wird.
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2. Wie wird der Ausgleichsbetrag ermittelt?

Die Summe, um die sich der Wert lhres Grundstiickste hat, ist

Grundlage fir den Ausgleichsbetrag.

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung bestehidam Unter-
schiedsbetrag zwischen dem Bodenwert, den das &ifiokd hatte,
wenn keine Sanierung durchgefihrt worden ware (Agdavert) und
dem Bodenwert, den das Grundstick nach AbschlussSdaie-
rungsmalBnahmen hat (Endwert). Unter Bericksichgjgatwaiger

Anrechnungsbetréage ergibt sich hieraus der Audugbietrag.

Fur die Ermittlung der Anfangswerte und Endwerte ohe Sanie-
rungsgebiet liegenden Grundsticke ist der Gutaamhéschuss des

Landkreises Sachsische Schweiz zustandig.

Unter den zu ermittelnden Anfangs- und Endwertnsher der Ver-
kehrswert nach § 194 BauGB zu verstehen, der jedechbesonde-
ren rechtlichen Gegebenheiten des Sanierungsrestitsprechen
muss. Dieser Verkehrswert ist fir jedes Grundstiadlierdings ohne

seine Bebauung, fur den reinen Bodenwert zu bestimm

Fur Modernisierungsmal3nahmen, die ein Eigentimee éldrderung

finanziert hat, erfolgt eine Anrechnung auf den dglashsbetrag.
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3. Wer muss den Ausgleichsbetrag bezahlen?

Ausgleichsbetrdge missen von den Grundstiickseigentiin férm-
lich festgelegten Sanierungsgebieten entrichtetl@arernattrlich nur,
sofern sich der Wert lhres Grundstiicks durch dieiegang erhdht
hat.

Die Kosten tragt dabei immer derjenige, der beicdhhsss der Sanie-
rung (d. h. zum Zeitpunkt der Satzungsaufhebungjeiimer ist.
Findet nach Abschluss der Sanierung ein Eigentiewsel statt, so
geht die Ausgleichsbetragspflicht nicht auf den emedeigentimer

uber.

Miteigentimer zahlen ihren verhaltnisméaRigen Anteéi Grundsti-
cken, die mit einem Erbbaurecht belastet sind, rdessGrundsticks-
eigentimer den Ausgleichsbetrag bezahlen. Mal3gebejaiveils die
Eintragung im Grundbuch.
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4. Wann ist der Ausgleichsbetrag fallig?

In der Regel wird der Ausgleichsbetrag erst nachchluss der Sanie-
rung erhoben. Bevor der Betrag festgesetzt wirdehaie als Eigen-
tumer Gelegenheit zur Stellungnahme und Erorteribapei wird
geprift, ob und in welcher Hohe eigene Aufwendungegerechnet
werden konnen, wie die personlichen Bedingungezeitesind und

vieles andere mehr (§ 155 BauGB). Erst dann erm&te einen Be-

scheid mit einer detaillierten Berechnung.
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5. Wie kann der Ausgleichsbetrag reduziert werden?

Der Gesetzgeber hat in § 154 Abs. 3 BauGB auchMtiglichkeit
einer vorzeitigen Ablésung zugelassen. Sie_istwitkg und wird
durch offentlich-rechtlichen Vertrag schriftlich wAbschluss der
Sanierung abgeschlossen. Voraussetzung hierfijedsch, dass die
Ziele und Zwecke der Sanierung schon konkret simasich der Aus-

gleichsbetrag so relativ sicher ermitteln lasst.

Grundstiickseigentimer, welche sich fiur die vorgeithblosung des
Ausgleichsbetrags entscheiden, wird zusatzlich ‘éerfahrensab-
schlag gewahrt. Die Hohe des Verfahrensabschlagshigingig von
dem noch verbleibenden Zeitraum der Sanierung.Hdae der Stadt-
sanierung ist fir das Jahr 2012 vorgesehen. Dagnltieibt ein Zeit-
raum von funf Jahren. Der Verfahrensabschlag befiagdas Jahr
2007: 0,8626 €. Fur die darauf folgenden Jahreigesr:

2008: 0,8885 €
2009: 0,9151 €
2010: 0,9426 €
2011: 0,9709 €.

Seite 7



Antréage auf vorzeitige Ablésung des Ausgleichslgsrsind im Bau-
Beispielrechnung:

amt der Stadt Konigstein erhéltlich.

Wertermittlungsstichtag Januar 2007

Ende der Sanierung: in 5 Jahren

Endwert: 111,00 €/m?

Anfangswert: - 92,00 €/m?

Bodenwertzuwachs: = 19,00 €/m?

Pionierabschlag1 (15 % v. Bodenwertzuwachs)  — 285 €/ m2
= 16,15 €/ m?

Grundstticksflache

(planungsrechtlich zulédssige Bauflache) X 700,00 m?

11.305,00 €/ m?

Ausgleichsbetrag am Ende der Sanierung
(Grundstucksflache x Zuwachs)

Berechnung des Abldsebetrages

Abzinsung auf den Wertermittlungsstichtag
(Verfahrensabschlag)

Laufzeit 5 Jahre
Zinssatz ca. 3,00 %
Verfahrensabschlag X 0,8626 €
Ablésebetrag zum Wertermittlungsstichtag = 9.751,69 €

! Pionierabschlag = wird fiir sanierte Grundstiickeafet, da der Eigentiimer auf-
grund der negativen Folgen der Sanierung wie zB&ilarm
seine Investition nur eingeschrankt nutzen kann.Monierab-
schlag ist aber dann nicht mehr gerechtfertigt, weie rechtli-
che und tatsachliche Neuordnung abgeschlossengkt§ 27
Abs. 2 WertV).
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6. Vorteile des vorzeitigen Abldsebetrags fur drarelstiickseigen-

tumer

Die Stadt Konigstein kann bei vorzeitiger Ablosueigen Verfah-
rensabschlag einradumen. Dadurch kann der Ausgletitagy deutlich

reduziert werden.

Rechtssicherheit

Die im Vertrag getroffenen Regelungen Uber den eitigen Ablose-
betrags sind endgultig und abschlielend. Daher éikeine weite-

ren Zahlungen nach Ende der Sanierung anfallen.

Der Ausgleichsbetrag kann in der Einkommensteukenkg abge-
setzt werden. Der offentlich-rechtliche Vertrag kaals Vorausset-

zung fur eine Sonderabschreibung genutzt werden.
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7. Sonstiges

Sobald die Sanierung des Grundstiicks abgeschlstseersteht auf
Antrag des Eigentimers die Mdglichkeit, dass Grtirgksvorzeitig
aus der Sanierung zu entlassen und den im Grundéingetrage-
nen Sanierungsvermerk zu l6schen. Bei einer vogeeitEntlassung

wird der Ausgleichsbetrag allerdings sofort zur [dal fallig.

Sollten Sie Interesse an einer vorzeitigen Ablosdes Ausgleichs-
betrags haben, wenden Sie sich bitte an das Bademnfbtadt Ko-
nigstein, Frau Konig (Tel.: 03 50 21/9 97 32).

Herausgegeben: Stadtverwaltung Konigstein
Bauamt
Goethestralie 7
01824 Konigstein



