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Ertragsteuerliche Behandlung von Ausgleichsbetragen nach
§ 154 BauGB

Allgemeines

Nach § 154 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) haben Eigentimer eines im
férmlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlcks zur Finanzie-
rung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu ent-
richten, der der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwerts des
Grundstucks entspricht. Der Ausgleichsbetrag ist grundsatzlich nach Ab-
schluss der Sanierung zu entrichten (§ 154 Absatz 3 Satz 1 BauGB). Es be-
steht jedoch auch die Méglichkeit, die Ablésung des Ausgleichsbetrags vor
Abschluss der Sanierung zuzulassen (§ 154 Absatz 3 Satz 2 BauGB).

Anwendung der zu ErschlieRungsbeitragen entwickelten Grundsatze

Far die steuerliche Behandlung der Ausgleichsbetréage nach § 154 BauGB gel-
ten nach der Rechtsprechung des BFH die Grundsatze zur Behandlung von
Erschlielungsbeitradgen. Aufwendungen fir entsprechende MalRhahmen sind
den Anschaffungs- /Herstellungskosten oder den sofort abzugsfahigen Be-
triebsausgaben oder Werbungskosten zuzuordnen, auch wenn der Erhebung
des Ausgleichsbetrags stets eine Erhdhung des Grundstiickswerts zugrunde
liegt (vgl. BFH, Urteil vom 27. Oktober 1993, BFH/NV 1994 S. 471).

Anschaffungs- /Herstellungskosten

Wird eine ErschlieRungsanlage erstmalig errichtet, sind die von der Gemeinde
geforderten Ausgleichsbetrage beim Grund und Boden zu aktivieren
(vgl. BFH, Urteil vom 16. November 1982 — VIII R 167/78, BStBI Il 1983
S. 111, m. w. N.). Diese Rechtsprechung beruht auf der Erwagung, dass der
erstmalige Anschluss an 6ffentliche Einrichtungen dem Grundsttick ein beson-
deres, Uber den bisherigen Zustand hinausgehendes Geprage gibt. Die Auf-
wendungen sind nur dann als Anschaffungs- /Herstellungskosten zu behan-
deln, wenn die Bodenwerterhdohung 10 Prozent (Bagatellregelung) Uberschrei-
tet und die Bodenwerterhdhung auf einer Verbesserung der ErschlieRung
und/oder Bebaubarkeit beruht. Eine Bodenwerterhdhung allein flhrt nicht zu
Anschaffungs- /Herstellungskosten. Bei Einkunften aus Vermietung und Ver-
pachtung nach § 21 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 EStG ergibt sich aus
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geleisteten Ausgleichsbetragen insoweit ein im Rahmen dieser Einkunftsart
nicht zu bertcksichtigender Aufwand auf den Grund und Boden.

Sofort abziehbare Aufwendungen

Der Charakter eines Grundstucks wird durch grundstiicksbezogene Kriterien
bestimmt, insbesondere durch GréRRe, Lage, Zuschnitt, Erschliefung und Grad
der Bebaubarkeit. Solange diese unverandert bleiben, werden Substanz oder
Wesen des Grundstiicks nicht berthrt (BFH, Urteil vom 27. Oktober 1993 —
I R 65/92, BFH/NV 1994 S. 471). Ausgleichsbeitrage fur die Ersetzung oder
Modernisierung vorhandener Erschlielungsanlagen werden daher als Be-
triebsausgaben oder Werbungskosten zum sofortigen Abzug zugelassen,
wenn das Grundstlck in seiner Substanz und seinem Wesen unverandert ge-
blieben ist und lediglich der vorhandene Zustand zeitgemal verbessert wurde
(BFH, Urteil vom 2. Mai 1990 — VIII R 198/85, BStBI Il 1991 S. 448, m. w. N.).
Hierunter fallen z. B. Veranderungen bereits vorhandener Erschlielungsan-
lagen, die Ersetzung oder Erneuerung éffentlicher Erschliefungsanlagen und
das Ersetzen privater Erschlieungsanlagen durch &ffentliche Erschlielungs-
anlagen.

Bescheinigungsverfahren

Steuerpflichtigen werden geleistete Ausgleichsbetrage gemal § 154 BauGB
durch die Gemeinde bescheinigt. Die Bescheinigung erfolgt grundsatzlich auf
einem einheitlichen Vordruck (Anlage), der zur Vorlage beim Finanzamt be-
stimmt ist. Die Bescheinigung dient dem Finanzamt zur Beurteilung steuer-
rechtlich relevanter Tatbestdande im Zusammenhang mit der Aufteilung von
Ausgleichsbetragen und Abldsungsbetragen nach § 154 BauGB. Die Beschei-
nigung ist kein Grundlagenbescheid und unterliegt daher im Zweifelsfall der
umfassenden Uberpriifung durch das Finanzamt.

Zusammentreffen mehrere Mallnahmen

Bei der Beurteilung, ob Aufwendungen den Anschaffungs- /Herstellungskos-
ten fur Grund und Boden zuzuordnen sind oder sofort abziehbare Betriebs-
ausgaben oder Werbungskosten darstellen, ist auf die jeweilige Einzelmal-
nahme nach den zuvor dargestellten Grundsatzen abzustellen. Gesamtauf-
wendungen sind gegebenenfalls sachgerecht aufzuteilen (vgl. BFH, Urteil vom
27. Oktober 1993 — | R 65/92, BFH/NV 1994 S. 471). Die Aufteilung erfolgt in
alleiniger Zustandigkeit des Finanzamtes unter Einbeziehung der von der Ge-
meinde erstellten Bescheinigung.

Der Erlass ist im Allgemeinen Informationssystem veroffentlicht.

Im Auftrag

gez.

Anlage



Stadt/Gemeinde
Der Oberbirgermeister/Bargermeister

Herrn/Frau/Firma ....

Bescheinigung lber sanierungsrechtliche Ausgleichs- oder Ablésungsbetrage nach
dem Baugesetzbuch (§ 154 BauGB)
- Zur Vorlage beim Finanzamt -

wurde fir das Grundstick ............ StraBe .....,

Flurstick ............. ,

durch Bescheid vom ................

1. [ ein Ausgleichsbetrag nach § 154 BauGB festgesetzt.

Die Hohe des Ausgleichsbetrages betragt .................. €
Die Festsetzung ist
[] bestandskraftig [ ] nicht bestandskréftig.

2. [ anstelle der Heranziehung zu einem Ausgleichsbetrag wurde eine Abldsungs-
vereinbarung vom .................. Uber einen Betrag in Héhe von ................. €
geschlossen.

3. Der Ausgleichsbetrag/Ablésungsbetrag wurde
[] bereits geleistet [ 1 nicht geleistet
[] gestundet [[] umgewandelt in ein Tilgungsdarlehen
[ ] erlassen.

4, Dem Ausgleichsbetrag/Ablésungsbetrag liegt eine Bodenwertsteigerung
um ...... % zu Grunde (Anfangswert ...... €/gm, Endwert ...... €/gm).



-2.-

5. Die dem festgesetzten Ausgleichsbetrag/dem vereinbarten Ablésungsbetrag
entsprechende, gutachterlich ermittelte sanierungsbedingte Bodenwert-
erhéhung durch die eingangs bezeichnete SanierungsmaBnahme beruht auf
folgender wesentlichen Qualitatsverbesserung des Grundstlicks in seiner
Substanz oder in seinem Wesen:

Erstmalige ErschlieBung [lja [ ] nein
ZweiterschlieBung [ja [ ] nein
Verbesserung der Bebaubarkeit [ja [ ] nein

Hinweis: Diese Bescheinigung ist kein Grundlagenbescheid. Der Anteil der anzuset-
zenden Anschaffungs-/Herstellungskosten wird vom Finanzamt ermittelt.

Im Auftrag

(Unterschrift)





