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Ausgleichsbetrdge setzen eine
prazise Darlegung voraus

Offentliches Recht. Wollen Gemeinden nach
Sanierungen Ausgleichsbetriage erheben, ist

ein gestiegener Bodenwert genau
nachzuweisen. Pauschale Vermutungen
oder standardisierte Bewertungsfaktoren
geniigen nicht.

BVerwG, Urteil vom 25. Mdrz 2025,
Az. 4C1.24

DER FALL

Eine Eigentiimerin aus Berlin sollte fiir
ihr Grundstiick in einem fritheren Sanie-
rungsgebiet einen fiinfstelligen Aus-
gleichsbetrag zahlen. Basis war eine nach
dem Zielbaumverfahren ermittelte Wert-
steigerung von 77 Euro/qm. Die Eigentii-
merin klagte. Das Oberverwaltungsgericht

DIE FOLGEN

Als Argumente fiihrte sie die unzurei-
chende Abwigung bei der Gebietsauswei-
sung, das pauschale Zugrundelegen des
Lagewertfaktors (LVmax 0,25) und den
fehlenden Nachweis der Kausalitdt der
Bodenwertsteigerung an. Das Bundesver-
waltungsgericht folgte dem Vortrag, hob
das Urteil des Oberverwaltungsgerichts
auf und verwies die Sache zur erneuten
Entscheidung zuriick. Die Entscheidung
hat erhebliche Reichweite. Gemeinden
miissen die Erforderlichkeit von Sanie-
rungen dem Bundesverwaltungsgericht
zufolge stets iiber eine férmliche Abwé-
gung priifen und Alternativen beriicksich-
tigen. Das Sanierungskonzept im Sanie-

WAS IST ZU TUN?

Kommunen sind nun gefordert, ihre Ver-
fahren zur Erhebung von Ausgleichsbetra-
gen zu schirfen: Abwigung, Konzept und
Methodik miissen gerichtsfest sein. Eigen-
tiimer wiederum koénnen Bescheide, die
Ausgleichsbetrége festsetzen, kiinftig bes-
ser angreifen. Dies gilt insbesondere,
wenn Gemeinden auf pauschale Annah-
men setzen oder die Darlegungslast ver-
fehlen. Das Urteil diirfte den Druck auf
eine prézisere Praxis erh6hen und Verfah-
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Berlin-Brandenburg hielt den Betrag fiir
rechtmaiflig. Es stiitzte sich unter anderem
auf die Vermutung, dass Bodenwertstei-
gerungen in Sanierungsgebieten typi-
scherweise auf die Sanierung zuriickzu-
fithren seien. Die Kldgerin riigte die Ent-
scheidung.

rungsgebiet ist zudem nicht statisch. Ob
saniert wird, ist anhand des Konzepts der
Gemeinde im Zeitpunkt der Aufhebung
der Sanierungsverordnung zu beurteilen.
Vor allem aber entfillt eine tatsdchliche
Vermutung fiir die Sanierungsbedingtheit
von Bodenwertsteigerungen - die Beweis-
last liegt nun klar bei der Gemeinde.
Schliefllich muss die Ermittlung des zu
zahlenden Ausgleichsbetrags plausibel
sein. Zwar hat die Gemeinde einen Wert-
ermittlungsspielraum. Die genutzten
Methoden sind darzulegen. Pauschale
Bewertungsfaktoren (LVmax) sind nur
zuldssig, wenn ihre Aktualitdt und Plausi-
bilitdt nachvollziehbar ist.

ren zu Sanierungsausgleichsbetrigen neu
beleben. Eigentiimer koénnen diesen
Druck nutzen und versuchen, friihzeitig
Abwendungsvereinbarungen zu schlie-
fen. Die Rechtsunsicherheit und die
(neuen) Darlegungslasten auf Seiten der
Behorden erdffnen hdufig einen grofien
Verhandlungshebel, um die Belastung
moglichst niedrig zu halten.
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