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Berechnung des Ausgleichsbetrags:
Nur die Sanierung zahlt ’

Offentliches Recht. Berechnet eine Behorde

sanierungsrechtliche Ausgleichsbetrige,

dann darf sie die Bodenwertsteigerung, die

nicht mit der Sanierung zusammenhangt,
nicht beriicksichtigen.

OVG Berlin-Brandenburg, Urteile vom 10. Juli 2017,

Az.2B1.16,2B 7.16 und 2 B 11.16
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DER FALL

Die Klédger in den drei parallel laufenden
Verwaltungsstreitverfahren sind Eigentii-
mer von Grundstiicken in der Spandauer
Vorstadt in Berlin-Mitte, die 1993 auf-
grund von erheblichen stiddtebaulichen
Missstinden zum  Sanierungsgebiet
erklart wurde. Im Zuge der Sanierung wur-
den 1,25 Mrd. Euro investiert. Nachdem
die Sanierung im Jahr 2008 beendet war,

zog das zustdndige Bezirksamt die drei
Grundstiickseigentiimer zu sanierungs-
rechtlichen Ausgleichsbetrdgen heran.
Dagegen klagten diese. Sie fiihrten an,
dass die Bodenwerte im Berliner Szenebe-
zirk Mitte nicht nur wegen der Sanie-
rungsmafinahmen gestiegen seien, son-
dern vielmehr aufgrund der allgemeinen
Marktentwicklung.

DIE FOLGEN

Das OVG Berlin-Brandenburg hat die
Bescheide in allen Verfahren aufgehoben.
Das Sanierungsgebiet ,Mitte-Spandauer
Vorstadt” ist in nicht zu beanstandender
Weise formlich festgesetzt worden. Das
Bezirksamt hat aber die sanierungsrecht-
lichen Ausgleichsbetrdge falsch berech-
net. Es berechnete die Betrdge im soge-
nannten Zielbaumverfahren, in dem die
Differenz zwischen dem Anfangs- und
dem Endwert eines Grundstiicks ermittelt
wird. Dabei wird nicht berticksichtigt, dass

die Verkehrswerte der Grundstiicke nicht
nur aufgrund der Sanierung angestiegen
sind, sondern auch weil sich das Gebiet
unabhédngig von der Sanierung fortentwi-
ckelt hat. Dieser nicht sanierungsbedingte
Anteil der Bodenwertsteigerung darf nicht
in die Ausgleichsbetrige einberechnet
werden. Das Bezirksamt muss die Betrédge
neu berechnen und dabei die allgemeine
Qualitdtsverdanderung der Spandauer Vor-
stadt beachten.

WAS IST ZU TUN?

Auch zehn Jahre nach Abschluss der
Sanierung und trotz der langjdhrigen
Gerichtsverfahren bleibt unklar, wie die
sanierungsrechtlichen Ausgleichsbetriage
nun genau berechnet werden miissen.
Denn aus den obergerichtlichen Urteilen
folgt im Gegensatz zur Vorinstanz nur, wie
die Berechnung eben nicht erfolgen darf.
Damit sind nun weiter die Behorden fiir
die Frage zustédndig, wie die Ausgleichsbe-
trige neu berechnet werden sollen. Es
bleibt abzuwarten, wie das Wertermitt-
lungsverfahren der Zielbaummethode im

Licht der neuen Rechtsprechung ange-
passt wird. Wegen der bestehenden
Unklarheiten ist Eigentiimern von Grund-
stiicken, die in Sanierungsgebieten liegen,
zu raten, dass sie die ihnen auferlegten
sanierungsrechtlichen Ausgleichsbetrige
genau priifen. Bei Zweifeln sollte dagegen
vorgegangen werden. Die aktuellen
Urteile zeigen, dass hier begriindete
Erfolgsaussichten bestehen und dass die
Behorden mit der Kalkulation {iberfordert
sind, obwohl ihnen ein Wertermittlungs-
spielraum zusteht. ahl



