Ausgleichsbetrag (§154),

Ablosevere
steuerlic

barung sowie

In

he Abschreibungen

Jawnuabig pun uauuliswMuUabig inj UsuoRewlou|

OYEAS 9HNGS|Yn

1

1S PION-@qUiied



Liebe Eigentimerinnen und Eigentimer,

laut § 154 Baugesetzbuch (BauGB) mussen sich Personen, die
Uber Grundeigentum im Sanierungsgebiet verfigen, an den Kosten
der Sanierung beteiligen. Das heilt, dass sie zur Zahlung eines
sogenannten Ausgleichsbetrags an die Freie und Hansestadt
Hamburg (nachstehend FHH) verpflichtet sind. Die Erhebung
des Ausgleichsbetrags liegt nicht im Ermessen der FHH, sondern
ist vom Gesetzgeber im Baugesetzbuch vorgeschrieben. Der
Ausgleichsbetrag wird nur fur die Bodenwerterh6hung erhoben, die
infolge der durchgeflhrten Sanierungsmaflinahmen eingetreten ist.
Demnach zahlen die Eigentumer mit dem Ausgleichsbetrag nicht
die Kosten der Sanierung, sondern gleichen den fur Sie dadurch
entstandenen Vorteil der Bodenwertsteigerung aus.

Die Zahlung des sogenannten Ausgleichsbetrags erfolgt nach
Abschluss des Sanierungsverfahrens. Alternativ haben Sie als
Eigentumerinnen und Eigentumer im Sanierungsgebiet ,Barmbek-
Nord S1, Fuhlsbuttler StralRe die Moglichkeit, im Vorwege eine
freiwillige Ablose mit der FHH zu vereinbaren.

Aulerdem konnen Sie erhdhte steuerliche Abschreibungen bei
Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinahmen |hrer Gebaude

gemald §§ 7h, 10f EStG vornehmen.

Wie das geht, mochten wir lhnen erklaren!
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Wie wird die Hohe des Ausgleichsbetrags ermittelt?

Der Ausgleichsbetrag berechnet sich aus der Differenz
zwischen dem Bodenwert, der sich am Ende der Sanierung fur
das Grundstlick ergeben wirde, wenn eine Sanierung nicht
durchgefuhrt worden ware (Ausgangswert, 1) und dem Bodenwert,
der sich fur das Grundstick durch die Neuordnung am Ende der
Sanierung aufgrund durchgefiihrter Mallnahmen ergibt (Endwert,
2). Fiur die Ermittlung des Ausgleichsbetrags wird jedoch nur die
sanierungsbedingte Wertsteigerung angesetzt. Wertsteigerungen,
die die Eigentumerinnen und Eigentumer durch eigene Tatigkeit
herbeigefuhrt haben oder die durch die konjunkturelle Entwicklung
auf dem Grundstucksmarkt erfolgt sind, werden gegengerechnet.
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Grafik zur Ermittlung des Ausgleichsbetrags

Ausgangs- und Endwert werden durch den Gutachterausschuss
der FHH fir jedes Grundstlck individuell ermittelt.
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Der umgestaltete Gehweg entlang der Fuhlsbittler Strale (Foto: Julie Nagel)



Abldsevereinbarung: Die vorzeitige Ablose

Die Ausgleichsbetrage werden nach Abschluss der Sanierung
durch eine schriftliche Mitteilung der FHH erhoben. Diese sind
von allen Eigentumerinnen und Eigentimern, deren Grundstucke
oder Hauser sich zum Zeitpunkt der Aufhebung im férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet ,Barmbek-Nord S1, Fuhlsbuttler
Stral3e“ befinden, zu zahlen.

Gemaly §154, Abs. 3 BauGB konnen Eigentimerinnen und
Eigentumer bereits im Vorfeld dieser formellen Mitteilung der FHH
eine freiwillige Vereinbarung treffen und den Ausgleichsbetrag
vorzeitig ablésen. Dann wird eine sogenannte Ablésevereinbarung
geschlossen. Derzeit geht das Bezirksamt Hamburg-Nord davon
aus, dass das Sanierungsverfahren Ende 2020 abgeschlossen
sein wird. Bis dahin haben Sie die Mdglichkeit die vorzeitige Ablose
zu beantragen.

Die wichtigsten Informationen in Kiirze:

» Diese freiwillige Vereinbarung zwischen den Eigentimerinnen
und Eigentumern und der FHH ersetzt eine spatere
Ausgleichsbetragszahlung.

» EinGutachten tberdie sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung
des Grundstucks muss beim Gutachterausschuss der FHH
eingeholt werden. Die anfallenden Kosten fur das Gutachten
konnen erstattet werden.

« Wenn der vereinbarte Betrag aus der Abldsevereinbarung
gezahlt ist, ist das Eigentum wieder frei auf dem Markt — es
findet bei Verkaufen keine Kaufpreisprifung mehr statt.

+ Trotzdembedurfen Verkaufe weiterhindersanierungsrechtlichen
Genehmigung gem. § 144 BauGB.

Mit der freiwilligen Ablésevereinbarung sind mehrere Vorteile
verbunden:

» DerZeitpunkt der freiwilligen Vereinbarung kann selbst bestimmt
werden.

» Die anfallenden Kosten sind besser planbar (nach der Erhebung
ist die Zahlung binnen eines Monats fallig).

+ Eine Nacherhebung ist ausgeschlossen. Mit der vorzeitigen
Ablése gilt die Zahlung als endguiltig erfullt, auch wenn die
Bodenwerte sanierungsbedingt weiter steigen.

* Die Einnahmen durch Ablosevereinbarungen stehen der FHH
zurweiteren Finanzierung von Malinahmenim Sanierungsgebiet
bereit.



Erhohte steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten bei
Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen

Fur private Eigentumerinnen und Eigentimer ergeben sich bei

Modernisierungs- und Instandhaltungsmalinahmen an Gebauden

erhdhte steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten nach §§ 7h, 10f

Einkommensteuergesetz (EStG):

* 100 % der Kosten auf zwolf Jahre verteilt bei vermieteten
Objekten.

* 90 % auf zehn Jahre verteilt bei selbst genutzten Gebauden.

Grundlage hierfur ist der Abschluss einer Modernisierungs-
vereinbarung mit dem Bezirksamt Hamburg-Nord.

Hierfur gelten folgende Voraussetzungen:

* Ein Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf am Gebaude
muss vorhanden sein.

» Das Gebaude muss im Sanierungsgebiet liegen.

* Das Bauvorhaben muss den Sanierungszielen entsprechen.

* Mit der Modernisierung und Instandsetzung darf noch nicht
begonnen worden sein.

Bitte halten Sie sich an folgende Vorgehensweise:

* Es muss eine Modernisierungsvereinbarung gem. § 177
BauGB zwischen Eigentumerinnen und Eigentimern und dem
Bezirksamt Hamburg-Nord abgeschlossen werden und zwar
vor dem Beginn der BaumalRnahme.

+ Es erfolgt eine Abnahme der Baumalinahme durch das
Bezirksamt Hamburg-Nord.

* AnschlieBend kdnnen Sie die Kosten bei der Einkommensteuer
geltend machen.
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Sanierter Kreuzungsbereich in der Fuhlsbittler Strale (otoE JUIie Nagel)



Auskunft und Beratung zur Antragstellung

Haben Sie Fragen oder wunschen Sie eine Beratung? Fur weitere
Informationen rund um das Sanierungsgebiet sowie zum Thema
Ausgleichsbetrag, dervorzeitigen Ablose oder Modernisierungs-und
Instandhaltungsmaflinahmen stehen Ihnen der Sanierungstrager
BIG Stadtebau und das Bezirksamt Hamburg-Nord gerne zur
Verfugung.

BIG

BIG Stadtebau

Carolin Ahrens

Drehbahn 7

20354 Hamburg

Tel.: 040 3410678 32

E-Mail: c.ahrens@big-bau.de
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Bezirksamt

Hamburg Hamburg-Nord

Bezirksamt Hamburg-Nord

Jasmin Castro Frenzel

Kimmellstralle 6

20249 Hamburg

Tel.: 040 42804 2387

E-Mail: jasmin.castrofrenzel@hamburg-nord.hamburg.de
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