Veroffentlichungen 11

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Ausfiihrungsvorschriften
zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung
und zur Festsetzung von Ausgleichsbetragen
nach §§ 152 bis 155 des Baugesetzbuchs
fiir Sanierungsgebiete ab der 12. Verordnung
uber die féormliche Festlegung von Sanierungsgebieten
(AV Ausgleichsbetrage)

Bekanntmachung vom 27. Dezember 2023
Stadt IV C 2/l A
Telefon: 90139-4940/5190 oder 90139-3000, intern 9139-4940/5190

Auf der Grundlage des § 6 Absatz 2 Buchstabe a und c des Allgemeinen Zustéandig-
keitsgesetzes (AZG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Juli 1996 (GVBI.
S. 302, 472), das zuletzt durch Gesetz vom 11. Juli 2022 (GVBI. S. 262) geandert
worden ist, und des § 33 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs
(AGBauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. November 1999 (GVBI.
S. 578), das zuletzt durch Gesetz vom 14. Oktober 2022 (GVBI. S. 578) geéndert
worden ist, werden Ausfihrungsvorschriften zur Ermittlung und zur Festsetzung von
Ausgleichsbetragen nach §§ 152 bis 155 des Baugesetzbuchs (BauGB) erlassen.
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A - Anwendungsbereich, Stichtag und Ausgleichsbetragspflichtige
1 - Anwendungsbereich

Diese Ausfuhrungsvorschriften regeln die Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
werterh6hung und die Festsetzung von Ausgleichsbetragen nach den §§ 152 bis 155
BauGB in den Sanierungsgebieten.

1.1 - Ausgleichsbetrage dienen der Finanzierung der Ausgaben zur Vorbereitung und
Durchfiihrung der stadtebaulichen Sanierung als GesamtmafRnahme. Die Ausgleichs-
betrage sollten daher méglichst vor Aufhebung férmlich festgelegter Sanierungsge-
biete nach § 162 BauGB vertraglich vereinbart oder, insbesondere in den Fallen des
§ 163 BauGB, durch Verwaltungsakt festgesetzt werden.

a) Sanierungsbedingte Bodenwerterhdhungen sollten wegen ihrer Finanzierungs-
funktion bereits im Verlauf der SanierungsmalRnahme durch entsprechend vor-
gezogene Ausgleichsbetrage in Form von einvernehmlichen Ablésungen abge-
schopft werden (Ablésevereinbarung nach § 154 Absatz 3 BauGB).

b) Im Verlauf der SanierungsmalRnahme kénnen Vorauszahlungen auf den Aus-
gleichsbetrag erhoben werden (§ 154 Absatz 6 BauGB).

c) Im Verlauf der SanierungsmafRnahme soll der Ausgleichsbetrag auf Antrag des
Ausgleichspflichtigen nach Vorliegen der Voraussetzungen (§ 154 Absatz 3
Satz 3 BauGB) vorzeitig festgesetzt werden.

d) Ausgleichsbetrage sind bereits vor Abschluss der GesamtmaRnahme nach einer
Abschlusserklarung fiir einzelne Grundstlicke nach § 163 BauGB geltend zu
machen (§ 154 Absatz 3 BauGB).

e) Im Falle einer Neuordnung der Grundstlicke im Wege einer Sanierungsumlegung
nach Maf3gabe des § 153 Absatz 5 BauGB werden die sanierungsbedingten
Werterhdhungen mit der Umlegungsleistung nach § 64 BauGB abgegolten.

Die Ausgleichsbetrage sind als zweckgebundene Einnahmen an das zustandige
Bezirksamt zu Gunsten Kapitel 42 00, Titel 341 92 abzufiihren.

Die vor Abschluss der Sanierung nach § 162 BauGB vereinnahmten Ausgleichsbe-
trage verbleiben als Einnahme im Bezirkshaushalt und sind wahrend der Dauer der
Sanierung zum Zwecke der Finanzierung der Ausgaben der jeweiligen Gesamtmal}-
nahme einzusetzen. Nach Inkrafttreten der Rechtsverordnung nach § 162 BauGB
entscheidet die fir Stadterneuerung zustandige Senatsverwaltung, ob die Einnah-
men noch zur Finanzierung dieser GesamtmalRnahme einsetzbar oder gemaR der
mit dem Bund geschlossenen Verwaltungsvereinbarungen zur Stadtebauférderung
auf eine andere MalRnahme umzuschichten sind.

1.2 - Ausgleichsbetrage sind auch fir den Fall zu erheben, wenn eine unter Anwen-
dung der besonderen abgabenrechtlichen Vorschriften der §§ 152 ff. BauGB laufen-
de SanierungsmalRnahme auf ein vereinfachtes Sanierungsverfahren umgestellt wird.

2 - Stichtag fiir die Festsetzung des Ausgleichsbetrages und damit auch fiir die
Wertermittlung ist der Zeitpunkt

a) des Datums des Antrages auf eine Ablésevereinbarung (§ 154 Absatz 3 Satz 2
BauGB),

b) des Datums des Antrags auf vorzeitige Festsetzung des Ausgleichsbetrages
(§ 154 Absatz 3 Satz 3 BauGB),

c) des Datums der Abschlusserklarung des Bezirksamtes nach § 163 BauGB,

d) des Inkrafttretens der Rechtsverordnung, mit der das Sanierungsgebiet ganz oder
teilweise aufgehoben wird (§ 162 BauGB),

e) des Inkrafttretens der Anderungsverordnung, mit der eine laufende Sanierungs-
mafinahme auf ein vereinfachtes Sanierungsverfahren umgestellt wird (§ 162
BauGB in Verbindung mit § 142 Absatz 4 BauGB).

3 - Ausgleichsbetragspflicht
3.1 - Eigentiimer

Ausgleichsbetragspflichtig ist der Eigentiimer eines im formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet gelegenen Grundstiicks (§ 154 Absatz 1 Satz 1 und 2 BauGB) zum unter
Nummer 2 genannten Zeitpunkt.

Bei einem mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstick ist der Grundstiickseigentu-
mer ausgleichsbetragspflichtig. Maf3gebend sind die Eintragungen im Grundbuch.
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3.2 - Grundstiicke im Eigentum des Landes Berlin

Fur Grundstiicke im Eigentum des Landes Berlin werden keine Ausgleichsbetrage
nach diesen Ausfiihrungsvorschriften erhoben. Sanierungsbedingte Bodenwert-
erhéhungen fur Grundstlicke im Eigentum des Landes Berlin sind Gegenstand
des Wertausgleichs nach den Ausfiihrungsvorschriften Uber die Finanzierung der
Vorbereitung, Durchfiihrung und Abrechnung stadtebaulicher GesamtmaRnahmen
(AV-Stadterneuerung in der jeweils gultigen Fassung).

3.3 - Juristische Personen des o6ffentlichen Rechts
Ausgleichsbetragspflichtig sind auch juristische Personen des 6ffentlichen Rechts.
3.4 - Treuhdnderischer Sanierungstrager

Bei den Sanierungsvertragsgrundstiicken, die nach § 159 Absatz 3 BauGB vom
Sanierungstrager veraulRert werden, ist der Ausgleichsbetrag in dem Treuhandver-
mogen zuflieRenden VerauRerungserlds enthalten.

Fur Grundstiicke, die sich zum Abschluss der Sanierung im Treuhandvermdgen
befinden, privatwirtschaftlich nutzbar sind und auf Berlin Gbertragen werden, ist der
Ausgleichsbetrag als Wertausgleich im Rahmen der Schlussabrechnung der Ge-
samtmalnahme anzusetzen (vergleiche AV Stadterneuerung in der jeweils glltigen
Fassung).

3.5 - Ausgleichsbetragspflichtiger bei 6ffentlicher Nutzung

Ausgleichsbetragspflichtig ist auch der Eigentimer von Grundstiicken mit 6ffentlicher
Nutzung (zum Beispiel Gemeinbedarfsflachen, Verkehrs- und Grinflachen). Besteht
jedoch eine dauerhafte offentliche Zweckbindung der Flachen, so sind diese Grund-
stlicke dem allgemeinen Grundstlicksverkehr entzogen und damit von der sanie-
rungsbedingten Werterh6hung ausgeschlossen.

4 - Planungsrechtliche Zustandsbewertung (§ 154 Absatz 2 BauGB)

4.1 - Feststellungen zur planungsrechtlich zuldssigen Nutzung sind jeweils getrennt
fur die Situationen ohne Aussicht auf die Sanierung sowie unter Berticksichtigung der
rechtlichen und tatséchlichen Neuordnung verbindlich zu treffen. Dabei gilt:

Art und Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich aus den fir die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mafgeblichen §§ 30, 33 und 34 des
Baugesetzbuchs und den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen, wie
§ 172 BauGB.

Im Geltungsbereich des Baunutzungsplans von Berlin vom 28. Dezember 1960 (ABI.
1961 S. 742) bestimmt sich das MaR der zuldssigen Nutzung im Sinne des § 5 Ab-
satz 1 Satz 2 ImmoWertV nach der Nutzung, die im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
zugrunde gelegt wird. Das bestimmt sich im Land Berlin nach der iblichen Genehmi-
gungspraxis gemal § 31 Absatz 2 Nummer 2 BauGB.

4.2 - Bei einer Herabzonung im Rahmen der Sanierungsmafnahme ist zur Bemes-
sung des Ausgleichsbetrages die planungsrechtlich zuldssige Nutzung nach der
rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung zugrunde zu legen.

5 - Besondere Bestimmungen zur Sicherung der sozialen Ziele der Sanierung
und Vermeidung unbilliger Harten fiir durch Berlin geférderte bebaute Grund-
stiicke, die 6ffentlich-rechtlichen Bindungen unterliegen

5.1 - Offentlich geférderter sozialer Mietwohnungsbau, fiir den der Ausgleichsbetrag
bisher nicht Teil der Kostenmiete ist.

5.1.1 - FiUr Grundstlicke oder Grundstlicksteile, auf denen ausschliellich mit 6ffentli-
chen Mitteln nach § 6 Absatz 1 oder § 17 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes 6ffent-
lich geforderter sozialer Mietwohnungsbau errichtet wurde, sind Ausgleichsbetrage
nicht zu ermitteln, sofern die geférderten Objekte bei Abschluss der Sanierung noch
mindestens 20 Jahre dem Kostenmietpreisrecht unterliegen.

Dieses gilt grundsatzlich fur Grundstiicke, auf denen Wohnungen ab 1972 mit Auf-
wendungsdarlehen und Aufwendungszuschiissen sowie in der Regel fur Grundstu-
cke, die 1969 bis 1971 mit Annuitatshilfen geférdert wurden.

Auf die Ermittlung des Ausgleichsbetrages ist in diesen Fallen auch fir mit einem
Erbbaurecht belastete Grundstiicke zu verzichten, soweit die Zahlung des Aus-
gleichsbetrages den Erbbaurechtsgeber vertraglich zu einer entsprechenden Erho-
hung des Erbbauzinses berechtigt.
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Fir nicht in die Wohnungsbauférderung einbezogene Grundstlicksanteile ist der
Ausgleichsbetrag zu ermitteln und festzusetzen.

5.1.2 - Endet die Eigenschaft fir die Wohnungen als ,6ffentlich gefordert nach

§§ 15 und 16 WoBindG oder den Regelungen des Zweiten Abschnitts des WoG Bin
vor Ablauf von 20 Jahren nach dem Qualitatsstichtag, ist der Ausgleichsbetrag fest-
zusetzen.

Da eine Stundung nach den Grundséatzen des Kostenmietpreisrechts nur den Leis-
tungstermin hinausschiebt, nicht aber die Umlegung auf die Miete, ist die Falligkeit

des Ausgleichsbetrages auf den Zeitpunkt des Entfallens der Eigenschaft ,6ffentlich
geférdert” festzulegen.

5.2 - Soweit der Ausgleichsbetrag im 6ffentlich geférderten sozialen Mietwohnungs-
bau bereits als Teil der Gesamtkosten Gegenstand der von der Forderstelle aner-
kannten Kostenmiete ist, ist der Ausgleichsbetrag in dieser Hohe festzusetzen und
zu erheben. Ausgenommen hiervon sind Grundstticke, die der Eigentimer von Berlin
oder von einem von Berlin beauftragten Sanierungstrager zum Neuordnungswert
erworben hat.

5.3 - Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen im Altbau

Befinden sich auf dem zu bewertenden Grundstlick Gebaude, fir deren Moderni-
sierung und Instandsetzung Mittel aus dem Haushalt des Landes Berlin eingesetzt
wurden und bestehen aus dieser Férderung noch Mietenbindungen, die einschran-
kend zu den allgemeinen mietrechtlichen Regelungen verbindliche Mietobergrenzen
festsetzen (Forderungsmietenbindungen), so ist fiir die geforderten Flachen der
Ausgleichsbetrag festzusetzen und auf Antrag des Eigentiimers die Falligkeit zins-
und tilgungsfrei auszusetzen sowie durch den Eigentimer grundbuchlich zu sichern.
Befinden sich auf einem Grundstiick geforderte und ungeforderte Flachen, gilt dies
nur anteilig fur die den geférderten Gebauden zuzurechnenden Grundstiicksanteile.

5.4 - Fiur Miet- und Genossenschaftswohnungen, die durch vertragliche Vereinbarung
(§ 88d Il. WoBauG) ab 1992 (RL vereinbarte Férderung) geférdert wurden, ist Num-
mer 5.3 analog anzuwenden.

5.5 - Fur Wohnungen, welche im Rahmen der Sozialen Wohnraumférderung auf der
Grundlage des WoFG und der jeweiligen Wohnungsbauférderungsbestimmungen
WFB 2014, WFB 2015, WFB 2018, WFB 2019, WFB 2022 oder nachfolgenden Woh-
nungsbauférderungsbestimmungen geférdert wurden oder werden, ist Nummer 5.3
analog anzuwenden.

5.6 - Der Ausgleichsbetrag ist in den Fallen der Nummern 5.1.2, 5.3 und 5.4 bei einer
Verauflerung des Grundstlickes sofort fallig.

5.7 - Auskunft Gber die Dauer der Férderbindungen erteilen die Forderstelle oder die
Investitionsbank Berlin.

B - Wertermittlung
6 - Wertermittlungen nach § 154 BauGB und § 155 BauGB
6.1 - Begriffsbestimmungen

6.1.1 - Anfangs- und Endwerte sind nach MaRgabe des § 40 Absatz 4 ImmoWertV
jeweils auf denselben Zeitpunkt bezogen (Wertermittlungsstichtag) zu ermitteln. Der
Qualitatsstichtag fur den Anfangswert liegt vor dem Tag, der sich aus der ersten
Bekanntmachung der Sanierungsabsicht in der Offentlichkeit ergibt. Er kann deutlich
vor der Verkiundung der Sanierungsrechtsverordnung liegen, spatestens jedoch am
Tag vor der ortsiiblichen Bekanntmachung der vorbereitenden Untersuchungen nach
§ 141 BauGB. Der Qualitatsstichtag fir den Endwert fallt mit dem Inkrafttreten der
Aufhebung der Sanierungsrechtsverordnung (§ 162 BauGB) zusammen (Abschluss
der Sanierung).

6.1.2 - Der Anfangswert ist der Bodenwert, der sich fiir das Grundstlick ergeben wir-
de, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware

(§ 154 Absatz 2 BauGB). Der Endwert ist der Bodenwert, der sich fir das Grundstlck
nach Abschluss der Sanierung durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des
formlich festgelegten Sanierungsgebietes fir das Grundstiick ergibt (§ 154 Absatz 2
BauGB). Da nur die sanierungsbedingte Erhéhung des Bodenwertes ausgleichsbe-
tragspflichtig ist, sind Anfangs- und Endwert ohne Beriicksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstuick zu ermitteln (§ 40 Absatz 1 ImmoWertV).

6.1.3 - Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte ermittelt flachendeckend
Bodenrichtwerte nach § 196 Absatz 1 BauGB und ergénzend auf Antrag der fir die
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Stadterneuerung zustandigen Stelle des Bezirks Bodenrichtwerte nach § 196 Ab-
satz 1 Satz 7 BauGB (besondere Bodenrichtwerte).

6.1.4 - Die Differenz aus Anfangs- und Endwert ergibt die sanierungsbedingte Boden-
werterhéhung flir unbebaute und im Zuge der Sanierung bebaute Grundstiicke.

Fur Grundstiicke mit bestehenbleibender Bebauung sind Beeintrachtigungen der
zulassigen Nutzbarkeit gemaR § 40 Absatz 1, 3 und 5 ImmoWertV in Verbindung mit
§ 5 ImmoWertV zu berlcksichtigen. Als bestehenbleibende Bebauung im Sinne die-
ser AV gilt eine Bebauung, die ohne Aussicht auf die férmliche Festlegung als Sanie-
rungsgebiet genehmigt wurde. Das Datum der Ingebrauchnahme (Bezugsfertigkeit,
Fertigstellung) muss vor dem Qualitatsstichtag des Anfangswertes liegen.

6.1.5 - Vor Abschluss des formlichen Sanierungsverfahrens, dem vorzeitigen Fortfall
von Rechtswirkungen fur einzelne Grundstiicke, insbesondere Falle nach § 163
BauGB, entspricht der Neuordnungsbodenwert dem Bodenwert, der sich durch die
bis zum Wertermittlungsstichtag durchgefiihrte rechtliche und tatsachliche Neuord-
nung des Sanierungsgebietes (MaRnahmebodenwert) und durch die aufgrund der bis
zum Abschluss der Sanierung noch in Aussicht stehenden MafRnahmen zu bertick-
sichtigende Bodenwerterhdhung ergibt. Der Neuordnungsbodenwert entspricht
regelmaRig dann dem Endwert, wenn zum Wertermittlungsstichtag die rechtliche und
tatsachliche Neuordnung des Sanierungsgebietes abgeschlossen ist.

6.2 - Ableitung des Wertermittlungsmodells

6.2.1 - Anfangs- und Endwert sind gemaf den Grundsatzen der Wertermittlung nach
dem Vergleichswertverfahren mit dem Wert des Bodens ohne Berlcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundsttick zu ermitteln (§ 40 Absatz 1,

2 und 5 ImmoWertV). Fehlen geeignete Vergleichspreise, konnen Anfangs- und
Endwerte auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte und einem geeigneten
Wertermittlungsmodell ermittelt werden. Sofern unter stadtebaulichen und wertermitt-
lungsfachlichen Gesichtspunkten geboten, kann die Ableitung eines Wertermittlungs-
modells fir mehrere Sanierungsgebiete erfolgen. Regelmalig erfolgt die Ableitung
eines Wertermittlungsmodells je Sanierungsgebiet.

Das Wertermittlungsmodell besteht aus einem Zielbaumschema mit einem stadte-
baulichen Bewertungsrahmen. Das Zielbaumschema setzt sich aus einer sachver-
standig bestimmten Anzahl an Lagekriterien sowie einer Gewichtung der Lagekriteri-
en untereinander zusammen. In gebotenem Umfang soll das Zielbaumschema nach
Art der baulichen Nutzung differenzieren.

6.2.2 - Die Lagekriterien bestimmen sich unter wertermittiungsfachlichen Gesichts-
punkten aus den vorhandenen Missstanden und den vorgesehenen Zielen und Mal-
nahmen, insbesondere auf Grundlage des jeweiligen Berichtes tber die vorbereiten-
den Untersuchungen und der jeweiligen Verordnung tber die formliche Festlegung
von Sanierungsgebieten.

6.2.3 - Der Bewertungsrahmen dient der Erfassung der Gebietszustande vor dem
Beginn und nach dem Abschluss der stadtebaulichen SanierungsmaRnahme. Die Be-
wertungszusténde bilden daher je Lagekriterium alle méglichen Auspréagungszustan-
de in regelmaRig nicht mehr als fiinf Stufen einer ordinalskalierten Skala ab.

6.2.4 - Die fir die Wertermittlung zustandige Stelle der Senatsverwaltung koordiniert
die Ableitung eines geeigneten Wertermittlungsmodells. Sie bedient sich zur Objekti-
vierung eines Sachverstandigengremiums.

6.2.5 - Das Zielbaumschema ist durch ein interdisziplinar besetztes und in seiner
Tatigkeit unabhangiges Sachverstandigengremium zu objektivieren. Das Sachver-
standigengremium setzt sich aus Fachleuten aus dem Bereich der jeweils fur die
Stadterneuerung und Wertermittlung zustandigen Stellen des Bezirks, der jeweils fiir
die Wertermittlung und die Sanierung zustandigen Stelle der Senatsverwaltung sowie
Vertretern des Gutachterausschusses zusammen. Das Gremium wird von der fur
Wertermittlung zustandigen Stelle der Senatsverwaltung regelmaRig fiir eine Rechts-
verordnung konstituiert und geleitet.

6.2.6 - Dieses Sachverstandigengremium legt eine Gewichtung der Lagekriterien
und den Bewertungsrahmen nach wertermittlungstechnischen und stadtplanerischen
Gesichtspunkten abschlieRend fest.

6.2.7 - Die fir die Stadterneuerung zustandige Stelle des Bezirks fiihrt auf Grundlage
des Bewertungsrahmens fiir ein Sanierungsgebiet flachenhaft (gegebenenfalls raum-
lich differenziert) eine stadtebauliche Benotung aller im Zielbaumverfahren erfassten
Lagekriterien fur den sanierungsunbeeinflussten und den sanierungsbeeinflussten
Zustand durch und begriindet die Benotung schriftlich.
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6.2.8 - Die fur die Stadterneuerung zustandige Stelle des Bezirks beantragt unter
Angabe der jeweils maRgeblichen Qualitats- und Wertermittlungsstichtage fir ein
Sanierungsgebiet beim Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte die Ableitung
von Bodenrichtwerten nach § 196 Absatz 1 Satz 7 BauGB fiir den sanierungsunbe-
einflussten und den sanierungsbeeinflussten Zustand. Dazu stellt der Bezirk dem
Gutachterausschuss die stadtebauliche Benotung, das Ergebnis der vorbereitenden
Untersuchung, die Verordnung uber die formliche Festlegung von Sanierungsgebie-
ten sowie weitere geeignete Dokumentationen inklusive Fotos zur Verfiigung.

6.2.9 - Die Beantragung der Ableitung von stichtagsbezogenen besonderen Boden-
richtwerten nach Nummer 6.2.8 wahrend der Durchfiihrung einer stadtebaulichen
Sanierungsmafnahme soll nicht haufiger als alle zwei Jahre erfolgen. Unbenommen
ist hiervon die Beantragung der Ableitung von stichtagsbezogenen besonderen
Bodenrichtwerten aus Griinden der Anderung oder einer Aufhebung der jeweiligen
Verordnung uber die formliche Festlegung von Sanierungsgebieten flr einen Teil
oder das gesamte Sanierungsgebiet.

6.2.10 - Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ermittelt stichtagsbezogen
besondere Bodenrichtwerte fiir den sanierungsunbeeinflussten und den sanierungs-
beeinflussten Zustand auf Grundlage der Ubergebenen Unterlagen und weiterer
selbst recherchierter Unterlagen. Der Gutachterausschuss wirdigt die ihm vorgeleg-
ten Unterlagen nach eigenem Ermessen.

Der Gutachterausschuss ermittelt die stichtagsbezogenen besonderen Bodenricht-
werte in der Form, dass die Grundstlicksmerkmale nach § 16 ImmoWertV fiir den
sanierungsunbeeinflussten und den sanierungsbeeinflussten Zustand hinreichend
differenziert werden; das Zielbaumschema mit dem stadtebaulichen Bewertungsrah-
men nach 6.2.1 stellt eine geeignete Mdglichkeit der Differenzierung dar. Die raumli-
che Differenzierung der stadtebaulichen Benotung (vergleiche 6.2.7) kann Grundlage
zur Bildung von Bodenrichtwertzonen nach § 15 ImmoWertV sein.

Der Gutachterausschuss Ubersendet die ermittelten stichtagsbezogenen besonderen
Bodenrichtwerte samt Erlauterung in der Regel nach spatestens vier Monaten an die
fir Stadterneuerung zustandige Stelle des antragstellenden Bezirks und veroffentlicht
die Bodenrichtwerte in geeigneter Form im Bodenrichtwertinformationssystem Berlin
(vergleiche § 196 Absatz 3 BauGB).

6.3 - Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung

6.3.1 - Die fir die Wertermittlung zustandige Stelle des Bezirks ermittelt aus den
stichtagsbezogenen besonderen Bodenrichtwerten sowie dem Zielbaumschema
unter Beachtung der wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des jeweiligen Bo-
denrichtwertgrundstiickes die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung fiir einzelne
Grundsticke.

6.3.2 - Fir unbebaute Grundstlicke entspricht die sanierungsbedingte Bodenwert-
erhéhung unmittelbar dem Unterschied zwischen Endwert und Anfangswert des
Grundstuicks.

6.3.3 - Die Ermittlung des Anfangswertes fiir das unbebaute Grundstiick ist auf die
planungsrechtlich zuldssige Nutzung und die tatsachlichen Eigenschaften, recht-
lichen Gegebenheiten sowie die sonstige Beschaffenheit des Grundstuicks ohne
Aussicht auf ein férmliches Sanierungsverfahren abzustellen. Bei der Ermittlung des
Endwertes flir das unbebaute Grundstiick sind die planungsrechtlich zulassige Nut-
zung und die tatsachlichen Eigenschaften sowie die Beschaffenheit des Grundstuicks
nach Abschluss der Sanierung zugrunde zu legen. Die erforderlichen Angaben sind,
wie unter Nummer 4 und Nummer 8 beschrieben, beizubringen.

6.3.4 - Das Wertermittlungsmodell ist grundsatzlich nur anzuwenden, wenn Anfangs-
und Endwert derselben zulassigen Art der Nutzung unterliegen. Sollte sich die
zulassige Art der Nutzung zwischen Qualitatsstichtag und Wertermittlungsstichtag
verandert haben, kann das Wertermittiungsmodell auch unter Zugrundelegung einer
fiktiven Art der Nutzung bezlglich Anfangs- oder Endwert angewandt werden, wenn
sich der verbleibende qualitatsbedingte Bodenwertunterschied in Ergdnzung zum
Zielbaumergebnis sachgerecht erfassen Iasst.

6.3.5 - FUr bebaute Grundsticke (vergleiche 6.1.4) ist zusatzlich zur Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung fiir das unbebaute Grundstiick eine gege-
benenfalls vorliegende Beeintrachtigung der zulassigen Nutzbarkeit aus einer beste-
henbleibenden Bebauung (§ 40 Absatz 1, 2 und 4 ImmoWertV) zu berlcksichtigen.
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6.3.6 - Bodenwertanderungen aufgrund nicht sanierungsbedingter MaRnahmen sind
unter Berlcksichtigung allgemeiner Marktgepflogenheiten bei der Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung durch die Wahl geeigneter Bewertungsan-
satze auszuschliellen.

6.3.7 - Bei der Einschatzung der Qualitatswertigkeiten der Lagekriterien nach der
Neuordnung ist zwischen 6ffentlich und privat finanzierten Malnahmen nicht zu
unterscheiden.

6.4 - Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung bei bestehenbleibender
Bebauung

6.4.1 - Bestehenbleibende Bebauung gemafl Nummer 6.1.4 Satz 3 kann die zulds-
sige Nutzbarkeit von Grund und Boden beeinflussen (gemaR § 40 Absatz 1 und 5 in
Verbindung mit § 34 ImmoWertV). Die Beeinflussung kann sich durch eine Abwei-
chung zwischen der tatsachlichen und der planungsrechtlich zulassigen baulichen
Nutzung nach Beurteilung im Einzelfall ergeben. Eine Beeinflussung ist nur zu
beriicksichtigen, wenn sie im Rahmen der Sanierung entstanden ist.

Eventuelle Beeinflussungen sind entsprechend den Nummern 6.4.2 ff. zu berlck-
sichtigen, wenn die Nutzung des Grundstiicks in der bisherigen Weise aus wirt-
schaftlichen oder sonstigen Griinden geboten ist. Derartige Beeinflussungen liegen
vor, wenn sie auch bei einem Verkauf nach Abschluss der Sanierungsmaflinahme
entsprechend den allgemeinen Marktgepflogenheiten wertmagige Berlicksichtigung
finden.

6.4.2 - Die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung fiir ein Grundstlick mit bestehen-
bleibender Bebauung nach Nummer 6.4.1 ermittelt sich analog zur sanierungsbe-
dingten Bodenwerterhdhung fur ein unbebautes Grundstiick nach den Nummern 6.3
auf der Grundlage der planungsrechtlich zulassigen baulichen Nutzung im sanie-
rungsbeeinflussten Grundstiickszustand.

6.4.3 - Bodenwertanderungen aufgrund der Abweichung der planungsrechtlich zulas-
sigen GFZ gegenlber der tatsachlichen GFZ einer bestehenbleibenden Bebauung
sind Uber die vom Gutachterausschuss veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten
auf Grundlage der unter Nummer 6.4.2 ermittelten Bodenwerterhéhung bezogen auf
den vorlaufigen Endwert wie folgt zu berlicksichtigen:

a) Uberschreitet die tatsichliche GFZ die planungsrechtlich zuléssige GFZ und &n-
dert sich die planungsrechtlich zuldssige GFZ sanierungsbedingt nicht, ist bei der
Ermittlung der grundstiicksbezogenen Bodenwerte die planungsrechtlich zulassi-
ge GFZ anzuhalten.

b) Unterschreitet die tatsdchliche GFZ die planungsrechtlich zulassige GFZ und
andert sich die planungsrechtlich zulassige GFZ sanierungsbedingt nicht, ist
bei der Ermittlung der grundstiicksbezogenen Bodenwerte die tatsachliche GFZ
anzuhalten.

c) Bei sanierungsbedingter Erhdhung der planungsrechtlich zulassigen GFZ ist
der sich hieraus ergebende Bodenwertunterschied im sanierungsbeeinflussten
Grundstiickszustand zu ermitteln und als besonderes objektspezifisches Grund-
stlicksmerkmal zu bericksichtigen.

d) Bei einer sanierungsbedingten Verringerung der planungsrechtlich zulassigen
GFZ ergibt sich die planungsbedingte Wertveranderung nach § 43 ImmoWertV
und ist als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berlcksichti-
gen.

e) Andert sich die tatsachliche GFZ, so ist in jedem Fall die planungsrechtlich zulas-
sige GFZ zum Zeitpunkt des Abschlusses der SanierungsmalRnahme zu bertick-
sichtigen.

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhhung fir das bebaute Grundstiick ergibt sich
aus der Bodenwerterhdhung gemal Nummer 6.4.2 zuzlglich der unter a) bis e)
genannten Korrekturbeitrage.

6.4.4 - Kann eine planungsrechtlich zuldssige GFZ aus denkmalschutzrechtlichen
oder vergleichbaren Einschrankungen nicht in Anspruch genommen werden, so ist
stets die tatsachlich vorhandene GFZ maRgeblich.

6.4.5 - Weitere Wertab- oder -zuschlage gemaf § 40 Absatz 5 ImmoWertV sind nach
den allgemeinen Grundsatzen der Wertermittiung zu begriinden.
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6.5 - Ermittlung von Neuordnungsbodenwerten

6.5.1 - Zur Ermittlung der Neuordnungsbodenwerte (Nummer 6.1.5) ist der Zustand
des Gebietes nach Abschluss der Sanierung zu Grunde zu legen (§ 153 Absatz 4
Satz 1 BauGB).

6.5.2 - Soweit die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des Sanierungsgebietes
zum Wertermittlungsstichtag noch nicht abgeschlossen ist, ist die Wartezeit bis zum
Abschluss der vorgesehenen MaRnahmen (analog § 11 Satz 2 ImmoWertV) ange-
messen zu bertcksichtigen.

6.5.3 - Zur Ermittlung der Bodenwerterhéhung nach Nummer 6.5.2 sind Mafinahme-
bodenwert und Endwertprognose (ber Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Der
Neuordnungsbodenwert ergibt sich aus MalRnahmebodenwert zuzlglich abgezinster
Bodenwerterhéhung. Anstelle des Vergleichswertverfahrens kann das Wertermitt-
lungsmodell in geeigneter Weise eingesetzt werden. Hierzu ist gegebenenfalls die
Beschreibung des MaRnahmezustandes durch die fir die Planung zustandige Stelle
zusatzlich erforderlich. Die Differenz zwischen Endwertprognose und MalRnahmebo-
denwert ist Uber die Wartezeit mit einem pauschalen Zinssatz von 5 % abzuzinsen.

6.6 - Ermittlung von Bodenwerterhohungen zur Anrechnung eigener Aufwen-
dungen (§ 155 Absatz 1 Nummer 2, 1. Halbsatz BauGB)

Zulassigerweise nach § 155 Absatz 1 Nummer 2, 1. Halbsatz BauGB durch den
Eigentimer oder die Eigentimerin mit eigenen Aufwendungen bewirkte Bodenwert-
erhéhungen sind nach den Grundséatzen der Wertermittlung zu berticksichtigen. Auf
die aufgewandten Kosten kommt es, anders als bei § 155 Absatz 1 Nummer 2,

2. Halbsatz beziehungsweise § 155 Absatz 6 BauGB (sieche Nummer 8, letzter
Absatz), nicht an. Als bodenwerterhéhend kommen insbesondere MaRnahmen in
Betracht, die die Bebaubarkeit oder die sonstige Nutzungs- und Ertragsfahigkeit
entsprechend den Zielen und Zwecken der Sanierung verbessern.

Bei Anwendung des Wertermittlungsmodells erfolgt die Berticksichtigung der bewirk-
ten Bodenwerterh6hungen indirekt durch die Anpassung der Zustandsbewertung des
sanierungsunbeeinflussten Zustands (Anfangswertzustand) eines Lagekriteriums
oder mehrerer Lagekriterien bezuglich der Zustandsverbesserungen durch die priva-
ten MaRnahmen. Hierbei sind Anpassungen in Abhangigkeit von Art und Umfang der
MaRnahmen nur bei den Lagekriterien vorzunehmen, die durch private Malnahmen
beeinflussbar sind.

Die Aufwendungen mussen zuldssigerweise bewirkt, also nach § 144f BauGB geneh-
migt worden sein.

Die auf dem Grundstuck durchgefiihrten MaRnahmen sind in der grundstticksbezo-
genen Stellungnahme zu erlautern.

C - Verwaltungsverfahren, Zustandigkeiten
7- Zustandigkeiten

Die Zustandigkeit fur die Festsetzung und Erhebung des Ausgleichsbetrages liegt
gemaR § 3 Absatz 2 AZG bei der jeweils 6rtlich zustandigen Bezirksverwaltung des
Landes Berlin.

8 - Ermittlung des Ausgleichsbetrages

Die Feststellungen nach den Nummern 4.1 und 4.2 trifft die fir die Stadterneuerung
verantwortliche Stelle des Bezirks. Zur Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
werterhéhung sind jeweils zum Qualitatsstichtag fir den Anfangswert sowie fir den
Endwert die planungsrechtlich zulassige Nutzung und zuséatzlich bei bestehenblei-
bender Bebauung die tatsachliche Nutzung festzustellen.

Fir die erforderlichen Wertermittlungen nach Abschnitt B sind von der fir die Stadter-
neuerung verantwortlichen Stelle des Bezirks die staddtebaulich sanierungsbedingten
Zustandsunterschiede zu beschreiben.

Fur das anzuhaltende Wertermittiungsmodell hat die flr Stadterneuerung verantwort-
liche Stelle der fir die Wertermittlung verantwortlichen Stelle die sanierungsbeding-
ten Veranderungen in den Lagekriterien mit einer Einzelbegrindung in nachvollzieh-
barer Form zu liefern.

Grundlage fur Ablésevereinbarungen und fir die Festsetzung von Ausgleichsbetra-
gen sind die durch die fur die Wertermittlung zustandige Stelle des Bezirks ermittel-
ten sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen.
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Auf den Ausgleichsbetrag nach § 155 Absatz 1 Nummer 2, 2. Halbsatz BauGB
anzurechnen beziehungsweise nach § 155 Absatz 6 BauGB zu erstatten sind nur die
dem Eigentimer entstandenen Kosten, die Berlin aufgrund eines Vertrages gemafn

§ 146 Absatz 3 BauGB oder § 146 Absatz 3 in Verbindung mit § 148 Absatz 2 Satz 1
Nummer 3 BauGB mit dem Eigentiimer anerkannt hat.

9 - Abl6sung und Festsetzen des Ausgleichsbetrages

9.1 - Die Bezirksverwaltungen setzen nach Abschluss der Sanierung (§§ 162 und
163 BauGB) die Ausgleichsbetrage nach MaRgabe der §§ 154 und 155 BauGB und
dieser Ausfuhrungsvorschriften fest.

Bei Abldsevereinbarungen werden die Abldsebetrage von den Bezirksverwaltungen
ebenfalls nach MalRgabe der §§ 154 und 155 BauGB und dieser Ausflihrungsvor-
schriften ermittelt. Der so ermittelte Betrag stellt die Grundlage fiir die Abloseverein-
barung dar.

Die Abldsevereinbarung wird in Form eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages mit dem
Eigentliimer geschlossen.

9.2 - Nach § 154 Absatz 4 Satz 2 BauGB soll der Ausgleichsbetragspflichtige vor der
Festsetzung des Ausgleichsbetrags angehort werden. Die Frist zur Stellungnahme
gemal § 154 Absatz 4 Satz 2 BauGB soll einen Monat nicht unterschreiten.

9.3 - Nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die Sanierung nach den §§ 162 oder

163 BauGB abgeschlossen wurde, beginnt die Frist fir die Festsetzungsverjahrung.
Sie betragt vier Jahre (§ 155 Absatz 5 BauGB in Verbindung mit § 21 des Gesetzes
Uber Gebuhren und Beitrage - GebBtrG).

9.4 - Ausgleichsbetrage stellen beitragsahnliche Leistungen dar. Widerspruch
und Klage haben nach § 80 Absatz 2 Nummer 1 der Verwaltungsgerichtsordnung
(VWGO) und § 212a Absatz 2 BauGB keine aufschiebende Wirkung.

Wird der Ausgleichsbetrag nicht entrichtet, gilt fir ein vom Bezirk einzuleitendes
Vollstreckungsverfahren das Gesetz Gber das Verfahren der Berliner Verwaltung
(VwWVfG BE), wenn die Vollziehung nicht ausgesetzt oder die aufschiebende Wirkung
nicht angeordnet wurde.

9.5 - Hat ein Ausgleichsbetragspflichtiger einen Erstattungsanspruch gegentiber dem
Land Berlin, besteht dieser, solange der Festsetzungsbescheid noch nicht rechtskraf-
tig ist (vergleiche § 155 Absatz 5 BauGB in Verbindung mit § 20 GebBtrG).

10 - Absehen von der Festsetzung, Stundung und Erlass des Ausgleichsbetra-
ges, ergdnzende Anwendbarkeit landesrechtlicher Vorschriften

10.1 - § 155 Absatz 3 BauGB benennt die Voraussetzungen fur das Absehen von der
Erhebung von Ausgleichsbetragen abschlielend. Hierbei ist eine Abwagung der zu
erwartenden Einnahmen und der voraussichtlichen Verwaltungskosten vorzunehmen.

Die Entscheidung Uber das Absehen von der Festsetzung des Ausgleichsbetrages
kann bereits getroffen werden, bevor die Sanierung abgeschlossen ist.

10.2 - Fir die Verfahren betreffend Verzinsung, Stundung und Erlass ist aufgrund
der Verweisung in § 155 Absatz 5 BauGB, § 19 GebBtrG Berlin, gegebenenfalls in
Verbindung mit der LHO, anzuwenden.

11 - Inkrafttreten

Diese Ausflihrungsvorschriften treten am Tag nach der Veroffentlichung im Amtsblatt
fur Berlin in Kraft. Sie treten mit Ablauf des fiinften Jahres nach der Verdffentlichung
im Amtsblatt fir Berlin auBer Kraft.
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