Az.:

Ausfertigung
F 7 C 18/09 (32 verkiindet am
28. September 2012
gez.: Schika
als Urkundsbeamtin der
Geschéftsstelle
SACHSISCHES
OBERVERWALTUNGSGERICHT
Im Namen des Volkes
Urtell
Flurbereinigungsgericht
In der Verwaltungsrechtssache
des Herrn

- Klager -

prozessbevoliméachtigt:
Rechtsanwalt

gegen

den Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge

Bau und Umwelt, Landliche Entwicklung und Vermeggun
- Stabsstelle obere Flurbereinigungsbehorde -
SchloRhof 2/4, 01796 Pirna

- Beklagten -

beigeladen:

vertreten durch den Vorstand



prozessbevoliméachtigt:
Rechtsanwalte

wegen
Wertermittlung

hier: Klage

hat der 7. Senat des Sachsischen Oberverwaltungisigedurch den Prasidenten des
Oberverwaltungsgerichts Kunzler, den Richter amr@®valtungsgericht Kober, die
ehrenamtliche Richterin Butter und die ehrenamdiictiRichter Lehmann und Ross

aufgrund der mindlichen Verhandlung

am 28. September 2012

fur Recht erkannt:
Die Klage wird abgewiesen.

Der Klager tragt die Kosten des Verfahrens eins@lch der aul3ergerichtlichen
Kosten der Beigeladenen.

Das Verfahren ist gebuhrenpflichtig. Fur diese Emesdung wird zulasten des Kla-
gers ein Auslagenpauschsatz von 110,- € festgesetzt

Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand

Der Klager ist Eigentimer des Flurstiicks Nr. Fder Gemarkung R................ mit
einer GroRe von 8628 m?, welches mit selbstandig&rbaudeeigentum
(Milchviehanlage) bebaut ist und im Eigentum deigB&denen steht. Der Klager

wendet sich gegen die zu seinem Flurstick durchgefiwertermittiung.

Mit bestandskraftigem Beschluss vom 20. Januar 188ete das Staatliche Amt fur
Landliche Neuordnung Kamenz - ALN - nach § 56 AbswAnpG das ,Bodenord-
nungsverfahren Milchviehanlage R.............. n? Zum Verfahrensgebiet gehorten die



Flurstiicke Nr. F2.., F1... und F3... der GemarkRng............. mit einer GroRe von
rund 2,0554 ha.

Unter dem 1. Juni 2003 ermittelte Herr K.... alsaB#ragte Stelle des ALN fur das
Flurstiick F1... einen Bodenwert von 2,87 €/m2. Aig hiergegen erhobenen Ein-
wéande des Klagers beauftragte das ALN die Saclareigfe Frau F... mit der Er-
stellung eines Verkehrswertgutachtens. Die fur Méchviehanlage notwendige
Funktionsflache auf dem Flurstick F1... legte diraeh ihrer Darstellung einver-
nehmlich mit den Betroffenen auf 1.690 m? fest enchittelte hierzu einen Betrag

von 11,- €/m2, mithin einen Verkehrswert von 18.6@0

Nachdem die Prozessbevollmachtigten der Beigeladem® vorzeitige Bekanntgabe
des Ergebnisses dieser Wertermittlung an den Klggaigt und eine Besorgnis der

Befangenheit geltend gemacht hatten, veranlasst@idd eine neue Wertermittlung.

Das neue Wertermittlungsgutachten von Herrn Dr..Siom 15. September 2006
ermittelte zu dem Flursttick Nr. F1... fir eine dem.... zugeordnete Flache von rund
1.940 m? einen Abfindungswert von 1,85 €/m2 und fine dem Kuhstall,
Garagengebéaude mit Sozialteil zugeordnete Flacherwod 5.520 m2 einen Abfin-
dungswert von 1,91 €/m2. Den Wertermittlungsstighegte es auf den Tag der Orts-
besichtigung, dem 15. Mai 2006, fest. Als Ausgaongsinwert geht der Gutachter
vom Bodenwert fur gewerbliche Bauflachen in R......... in Hohe von 50% des
Bodenrichtwerts (Mittelwert) fur baureifes Land iR................ (22,- €/m2),
erschlieBungsbeitragsfrei i. S. v. 8 127 BauGBs(dich erschlossen), mit rund
5.000 m? GrundstucksgroRRe i. H. v. 11,- €/m? auschiNAbzug eines Abschlages von
20% wegen der Grundsticksgrofie der Funktionsfladbe Gesamtanlage von
19.000 m2 und von 25% wegen der auf Landwirtschafichrénkten Nutzungsmaog-
lichkeiten, geht der Gutachter von einem grundstfiekogenen Wert des baureifen
Landes gemal3 § 19 Abs. 2 Satz 2 SachenRBerG vondgS%usgangswerts, mithin
von einem Wert von 6,10 €/m2 aus. Wegen der Berdlockgung der Erschlie3ungs-
situation reduziert sich der Wert auf 3,70 €/m2,dsss sich nach Anwendung des
Halbteilungsgrundsatzes ein Bodenwert von 1,85 &ngibt. Fir den mit einem
Stallgebédude und Garage mit Sozialteil bebautemdatiicksteil liegt der Wert in-

folge einer Preisanhebung - bei ansonsten gleidfetermittlungsmethode - wegen



kurzer Restnutzungsdauer mit einem Wert von 1,932 €6her. Das Gutachten der
Sachverstandigen Frau F... komme zu einem hohemmh, & es zur Ermittlung des
grundsticksbezogenen Wertes des baureifen LandeBadiichen Einschrankungen
durch § 35 BauGB nicht berucksichtige, vielmehr bamreifen Gewerbebauland aus-
gehe. Zudem bericksichtige es die Grundstiucksgria®e Es gehe unzutreffend von
einer Grol3e des Bewertungsgrundstiickes von 1.6@%usyobwohl allein die bebaute
Flache des Flursticks Nr. F1... rund 7.460 m2 betra

Dieses Gutachten machte das ALN unter dem 31. d&00¥ zum Gegenstand der
.Nachweisungen Uber die Ergebnisse der WertermitiuAuf die Erlauterung der

Ergebnisse der Wertermittlung am 27. Februar 200bke der Klager unter dem

12. Marz 2007 Einwendungen gegenuber dem ALN. [gebee eine Beschrankung
der Wertermittlung ,auf die Funktionsflache, noctili(2m) und westlich (10m) bis an
die Abstandsflache des Gebaudes .......... “ sovidich bis an die Abstandsflache
(2m) Milchviehanlage (Baujahr 1990), hilfsweise l@s die 1996 errichtete Be-
tonstral3enkante.” Getatigte ErschlieBungsmalinahtoech den Bodeneigentimer
seien zu berucksichtigen und der durchschnittlid®eulandwert der Gemeinde
| S festzustellen. Das Teilungsmodai nicht oder korrekt anzuwenden.
Uberfahrts- und Wegerechte seien zu beriicksichtifer Bewertungsstichtag sei
einvernehmlich festzustellen und das GutachtenSdehverstandigen Frau F... vor-
zustellen. Erganzend begehrte er den ungeteilteiaBadwert in die Berechnung ein-

zubeziehen.

Der Gutachter hat diese Einwande des Klagers nhiteédzen vom 29. Mérz 2007 als
unbegrindet angesehen. Am 2. Juli 2007 stellteAdlds die Ergebnisse der Werter-

mittlung auf der Grundlage des Gutachtens vom &pteBnber 2006 fest. Sie wurden
im Amtsblatt der Gemeinde R................ vom Jidi 2007 6ffentlich bekannt gemacht
mit dem Hinweis, dass die ,Nachweisungen uber dgeBnisse der Wertermittlung*

durch Niederlegung zur kostenlosen Einsicht firadre Verfahren Beteiligten bei der
Gemeinde R................ offentlich bekannt gemaeairden. Da die Auslegung erst mit
vier Wochen Verspatung erfolgte, wurde der Beschéim 15. November 2007 erneut
im Amtsblatt der Gemeinde R................ offeftlbekannt gemacht.
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Seinen gegen die Wertfeststellung am 11. Dezen@f 2rhobenen Widerspruch be-
grindete der Klager am 25. Februar 2008 im Weséhath wie seine schon zuvor ge-

gen das zugrunde gelegte Gutachten erhobenen Eiowgen.

Der Beklagte wies den Widerspruch mit Widerspruelssheid vom 30. Juni 2009 zu-
rick. Das Grundstlck sei als Standort einer Agtaganim Aul3enbereich baurecht-
lich qualifiziert. Eine Beschrankung der Bewertuagf bestimmte Funktionsflachen
koénne nicht verlangt werden, nur die Ergebnissé/dertermittlung seien angreifbar.
Die geltend gemachten Vermessungskosten i. H..000D7- DM seien nicht bewiesen.
Das Gutachten fihre aus, dass die Grundstlicke vecittessen seien. Somit sei selbst
bei nachgewiesenen Vermessungskosten der volletAmsech § 19 Abs. 3 Nr. 3
SachenRBerG zu Recht angesetzt worden. Eine Bectidigsing teilweise erbrachter
ErschlieBungsleistungen sei nach gangiger Reclutsyng zudem nicht zulassig. Die
Belastung des klagerischen Grundstiicks durch selthsfes Gebaudeeigentum sei
hier zutreffend durch die Anwendung des Teilungsatiedericksichtigt worden. Mit
diesem werde die bebauungsbedingte Erh6hung dexl&iickswertes durch Anbrin-
gen einer Wertminderung bericksichtigt. Zutreffeeien die Richtwerte des Ortstei-
lesR.............. und nicht der Gesamtgememagunde gelegt worden. Der Abschlag
wegen der Planungsqualitat sei zu Recht erfolgtjaia Grundstick einer baulichen
Nutzung gemal} § 35 BauGB nur fur landwirtschafdidwecke zuganglich sei, was
die Verwertungsfahigkeit vorhandener Gebaude stargchrénke. Ein Abschlag von
20% wegen der Grundstiicksgréf3e begegne keinen Bamuledas zu bewertende
Grundstiick mit 19.000 m? weiche deutlich von dedff&r des Ausgangsgrundstiicks
von 5.000 m2 ab. Ublicherweise wiirden groRere Gtilmtte zu niedrigeren Preisen
gehandelt. Der vorgenommene Abschlag liege im anteBereich der in der
Wertermittlungspraxis Ublichen Abschlage. Ob diesditieRung bestimmter
Grundstiicke oder verbleibender GrundsticksteileldWegerechte gesichert werden
musse, kénne erst im Bodenordnungsplan beurteitlemeund sei nicht Gegenstand

der Wertermittlung.

Der Klager hat am 24. Juli 2009 durch seinen Paimaslimachtigten Klage erhoben.
Nach mehrfachen Fristverlangerungen hat jener thgdam 2. November 2010 be-
grundet. Fehlerhaft sei das Gutachten der Sacliweligen Frau F... nicht beriick-
sichtigt worden. Fur eine mangelnde Unparteilichkigr Sachverstandigen gebe es
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keine Anhaltspunkte. Eine undatierte Stellungnaleirees Sachbearbeiters ergebe
vielmehr, dass die Behdrde mit dem Ergebnis des¢htens nicht einverstanden ge-
wesen sei. Demgegenuber sei das Gutachten vomepfer8ber 2006 angreifbar. Es
sei nicht nachvollziehbar, wie es zur BestimmungRiestnutzungsdauer von 50 bzw.
60 Jahren komme. Zweifelhaft sei auch der auf derMii 2006 festgelegte Stichtag
der Bewertung. Zwar beziehe sich der Gutachterzhiewuf die Entscheidung des
Senats vom 27. Juli 2006 - F 7 D 27/04 -, wonachrdal3gebliche Zeitpunkt der
Zeitpunkt sei, auf den sich die Wertermittlung lebz. Unter den gegebenen Umstéan-
den konne der maf3gebliche Bewertungsstichtag jedmttt davon abhangen, wann
ein neuer Gutachter seine Datenaufnahme abgesehlbsde. Nicht nachvollziehbar
sei der Zuschlag wegen geringer RestnutzungsdAueh die Uberlegungen des Gut-
achters zu den Vergleichskaufpreisen Uberzeugtem.rdwar habe er erkannt, dass
Vergleichsfélle, in denen das Teilungsmodell Anwerglgefunden habe, nicht herge-
zogen werden konnten. In der Folge habe er diefferBmzierung aber nicht mehr
praktiziert mit dem Hinweis, es habe sich bei demgleichsfallen nicht ermitteln las-
sen, ob das Teilungsmodell bereits berticksichtmtien sei. Unter diesen Umstanden
anzunehmen, die zuvor Uber mehr oder weniger wlithii abschlagig gefundenen

Werte seien unter Plausibilitatsgesichtspunktehtraa beanstanden, sei verfehilt.

Der Klager beantragt - nachdem er zunachst sdzftsh einen Anfechtungsantrag

angekundigt hatte -

den Beklagten zu verpflichten, unter Anderung desdBeids des Amtes fir
Landliche Entwicklung Kamenz vom 2. Juli 2007 unes dViderspruchsbe-
scheides des Landkreises Sachsische Schweiz-O=tengg vom 30. Juni
2009, einen hoheren Wert fur die genannten Tefifacl und 2 festzusetzen.

Der Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Zur Begriindung verweist er auf die AusfiihrungenMiderspruchsbescheid. Der Be-

klagte hat in der mundlichen Verhandlung der Klagiefiung zugestimmt.

Die Behauptung des Klagers, der ......... auf deeitgegenstandlichen Flurstick sei
dauerhaft vermietet und deshalb nach § 70 Abs.t2 &achenRBerG eine Wert-
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ermittlung nach dem ungeteilten Bodenwert vorzuremmnhat sich in tatséachlicher
Hinsicht nicht bestatigt. Die mit Beschluss vom RIrz 2012 beigeladene Gebaude-
eigentimerin hat hierzu ausgefihrt, dass der ahgefiPachtvertrag sich auf eine

nicht streitgegenstandliche Getreidelagerhallediexi

Die Beigeladene beantragt,
die Klage abzuweisen.

In der mundlichen Verhandlung hat die Beigeladdee Klagednderung nicht zuge-
stimmt.

Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten des Sachd @treitstandes wird auf die Ge-

richtsakte und den zugrundeliegenden BehdrdenvgrBaaug genommen

Entscheidungsgriinde

Die zulassige Klage ist nicht begrindet. Der Klagat keinen Anspruch auf Ver-
pflichtung des Beklagten, unter Aufhebung des amgeEnen Bescheids einen héhe-
ren Wert fur die Teilflachen 1 und 2 des FlurstiEls.. der Gemarkung R................

festzusetzen.

1. Die Klage auf Verpflichtung zur Festsetzung sihéheren Wertes ist zulassig, da
mit ihr eine sachdienliche Anderung des urspriihgiic Anfechtungsantrages in der
mundlichen Verhandlung erfolgt ist (vgl. § 60 LwABp8§ 138 Abs. 1 Satz 2 FlurbG
i.V. m. 8§ 91 Abs. 1 VwWGO). Fur die geanderte Klagieibt der Streitstoff im
wesentlichen der Gleiche, die Anderung fordert etiegultige Beilegung des Streits
und ist geeignet, einen weiteren zu erwartendeneBszu vermeiden (vgl. nur Kopp/
Schenke, VWGO, 18. Aufl.,, § 91 Rn. 19 m. w. N.).

2. Die Klage ist hingegen unbegriindet. Der Klagarkeinen Anspruch auf die Fest-

setzung héherer Abfindungswerte.

Die Wertermittlung erfolgt in Verfahren nach demnbavirtschaftsanpassungsgesetz
zur Zusammenfiihrung von Geb&ude- und Grundstiakseiq i. S. v. 8 64 LWAnpG
nach den Regelungen Uber die Wertermittlung in 8827 ff. FlurbG. Gemal 8§ 63
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Abs. 2 LWANpG sind bei der Feststellung und Neuardnder Eigentumsverhéaltnisse
die Vorschriften des Flurbereinigungsgesetzes ,brigén“ sinngemald anzuwenden,
sprich soweit das Landwirtschaftsanpassungsgeseiz hier - keine eigenstandigen
Reglungen enthalt. Ergédnzend heranzuziehen sinRelgelungen des Sachenrechts-
bereinigungsgesetzes - SachenRBerG -, welchesinense§ 19 Abs. 2 flr Flachen,
die mit landwirtschaftlichen oder gewerblichen Zkex dienenden Gebaude bebaut
sind eine Regelung zur Bodenwertbestimmung enth@liche gerade auch die Prob-
lemlage von mit selbstandigem Gebaudeeigentum edaGrundsticken zum
Gegenstand hat (BVerwG, Urt. v. 26. Marz 2003, DZD@3, 860; SachsOVG, Urt. v.
27.Juli 2006 - F 7 D 4/08 - m. w. N.).

Gemal 8 29 Abs. 1 FlurbG hat die WertermittlungBauflachen und Bauland sowie
fur bauliche Anlagen auf der Grundlage des Verkearges zu erfolgen. Bei dem hier
in Rede stehenden Flurstiick F1... handelt es sicBauland im vorgenannten Sinne.
Als bebautes Flurstick stellt es baureifes Lan&.i.v. § 4 Abs. 4 Wertermitt-
lungsverordnung - WertV - und damit Bauland dare Biegelungen der Wertermitt-
lungsverordnung sind hier noch fur die Wertermityum Jahre 2006 anwendbar. Die
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlueg derkehrswerte von Grundsti-
cken - Immobilienwertverordnung (ImmoWertV) - (BGBI 2010, 639) ist erst am
1. Juli 2010 in Kraft getreten (8 24 ImmoWertV).

Der Verkehrswert von Bauland wird nach § 29 Abs=l@bG durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Werittlung bezieht, im gewo6hnli-

chen Geschaftsverkehr nach den Eigenschaftenodstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks ohne Riucksicht auf ungewdtenloder personliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware. Fiur die Ermittlung diesesrtéé¢ findet sich in § 19 Abs. 2
SachenRBerG eine Regelung. Hiernach bestimmt sciBddenwert nach dem um
die Abzugsbetrage nach Satz 3 verminderten Weesdiaureifen Grundstiickes (8 19
Abs. 2 Satz 1 SachenRBerG). Der Wert eines bauar&ifeindstickes ist, vorbehalt-
lich - der hier nicht einschldgigen Regelung de&08SachenRBerG - der Verkehrs-
wert im Sinne des 8 194 des Baugesetzbuchs, deresgeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware (8 19 Abs. 2 Satz 2 S&Bers). Sofern fur ein Grund-

stick Bodenrichtwerte nach § 196 BauGB vorliegat, sach 8§ 19 Abs. 5 Satz 1

SachenRBerG der Wert des baureifen Grundstiuickadukrbestimmt werden; liegen
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nach 8§ 19 Abs. 5 Satz 2 SachenRBerG Anhaltspurdtte gor, dass vorliegende Bo-
denwerte nicht den tatsachlichen Marktverhéltnissetsprechen (Nr. 1) oder sind
diese Werte als Ermittlungsgrundlage wegen untipgisdt.age oder Beschaffenheit
des Grundstiicks ungeeignet (Nr. 2), steht den IRgezi die Moglichkeit einer ab-

weichenden Bodenwertermittlung offen. Wie im Fatthm vorliegender Bodenwerte
ist der Verkehrswert dann in erster Linie nach dérgleichswertverfahren nach § 15
Abs. 2 i. V. m. 88 13 f. WertV zu bestimmten (BV&wUrt. v. 26. Méarz 2003,

a.a. 0.).

Die angefochtene Wertfeststellung beruht uneingéséth auf dem Bewertungsgut-
achten des Herrn Dr. S..... vom 15. September 20@6jnhaltlich nicht zu bean-
standen ist.

2.1 Der Einwand des Klagers, es hatte zumindedt das Gutachten der Sachver-
standigen Frau F... fur die Wertfeststellung heeangen werden missen, greift nicht
durch. Gemal § 31 Abs. 1 Satz 1 FlurbG wird diet@&/enittlung in der Regel durch
landwirtschaftliche Sachverstandige vorgenommene [Biurbereinigungsbehdrde
bestimmt die Zahl der Sachverstandigen, wahlt si@.uaus und leitet die Wert-
ermittlung (8 31 Abs. 1 Satz 2 FlurbG). Sie braubbt besserer Erkenntnis dem
Sachverstandigen nicht zu folgen und ist fur \Mertermittlung rechtlich verant-
wortlich (Schwantag/Wingerter, Flurbereinigungsges8. Aufl., 8 31 Rn. 2). Dem-
entsprechend ist sie nicht gehindert, einen newmhv@rstandigen zu beauftragen,
wenn sie hierfir einen sachlichen Grund hat. Die@eée kann auch bei der Werter-
mittlung ein eingeholtes Gutachten unbericksichagsen, wenn hierflr sachliche
Griunde vorliegen. Von einem solchen Grund ist higgszugehen. Das Gutachten von
Frau F... enthalt gravierende Mangel. So ordnatiesandwirtschaftliche Flache des
Klagers unzutreffend als Gewerbebauland ein undntimleshalb fehlerhaft keinen
Abschlag fur dessen Aul3enbereichslage (8 35 Baw@B)Die Gutachterin hat es zu-
dem unterlassen, den Halbteilungsgrundsatz anzwememad auch den Wertanteil fir

die Alterschliel3ung nicht berticksichtigt.

2.2 Der vom Gutachter Herrn Dr. S..... gewahlte 8gwngsstichtag 15. Mai 2006 ist
nicht zu beanstanden. Nach der Rechtsprechung eestsS(Urt. v. 27. Juli 2006
-F 7 D 27/04 -) ist maRRgeblicher Zeitpunkt fireeMWertermittlung nach den 88 27 ff.
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FlurbG gemal 8§ 29 Abs. 2 Satz 1 FlurbG der Zeitpawik den sich die Ermittlung
bezieht und nicht der in § 44 Abs. 1 Satz 3 Fludsesprochene Zeitpunkt fur die
wertgleiche Abfindung. Dies ist hier die Ortsbesighng durch den Gutachter am
15. Mai 2006 als letzte Datenaufnahme. Auf einéimdren Zeitpunkt, insbesondere
den Zeitpunkt der Wertermittlung durch Frau F..nikader Stichtag nicht gewahlt
werden. Dann koénnte der Gutachter keine eigenetstelangen Uber die Verhalt-
nisse vor Ort treffen, sondern lediglich in der Ames Obergutachtens das frihere
Gutachten aus dem Jahre 2004 Uberprifen. Es béstehGrund fur die Annahme,
dass hierdurch Manipulationen mit willkirlichen Ebgissen der Wertermittlung zu

beflirchten waren.

2.3 Die Bestimmung der Funktionsflache als mal3gkbh Bezugspunkt fur die Wert-

ermittlung durch den Gutachter begegnet keinen Bezte Hierunter wird geman

§ 12 Abs. 3 Satz 2 Nr. 2 SachenRBerG die Flachstamaen, die zur bestimmungs-
gemalRen Nutzung der Bebauung erforderlich ist.Bz#riebsgebauden sind deshalb
die Flachen in die Bewertung einzubeziehen, diaiférzweckentsprechende Nutzung
der Gebaude - hier der Milchviehanlage - notwesthg (SachsOVG, Urt. v. 24. Feb-
ruar 2010 - F 7 D 17/07 -). Hier hat der Gutachlier Funktionsflache auf dem streit-
gegenstandlichen Flurstiick F1... (sog. Bewertungmtgtick I) zutreffend unter Be-

rucksichtigung der erforderlichen Abstandsflached den Erfordernissen einer ord-
nungsgemalfen Bewirtschaftung bestimmt und diegimes Gutachten hinreichend
dargelegt (Gutachten S. 25). Demgegenuber habeAutigihrungen des Klagers in

der mindlichen Verhandlung gezeigt, dass seine &de auf einer unzutreffenden
Auffassung zu den vom Gutachter berucksichtigtamkfansflachen beruhten.

2.4 Fir die Feststellung des Bodenwertes hat déadBter hier nicht auf den Boden-
wert flr R............... zuruckgegriffen. Diesrfié nicht zu beanstanden sein, da nach
seinen Ausfihrungen (Gutachten S. 35) die vorhaérergleichskaufpreise alter
als 10 Jahre - und damit nicht mehr aussagekraftsgnd und mit hoher Wabhr-
scheinlichkeit noch gepréagt sein durften von eineden Jahren 1999/2000 aufgege-
benen Vorstellung einer Entwicklung der ndheren Blmgpg zu einem Gewerbege-
biet. Er hat sich deshalb dem indirekten Verglgicbsverfahren bedient (Gutachten
S. 43 ff.). Hierzu hat er einen Bodenwert fir b#feseLand mit der Qualitat Gewerbe-
grundstick im Dorfgebiet ausgehend von dem vorlidga Bodenrichtwert flr
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Wohnbauland abgeleitet und sodann einen Bodenvredds Bewertungsgrundstiick
als bebaute landwirtschaftliche Nutzflache im Auféseich ausgehend von dem zu-
vor ermittelten Bodenwert fir baureifes Gewerbedadlim Dorfgebiet abgeleitet.

Diese Vorgehensweise ist zwar nicht frei von Be@enkst jedoch nach der Recht-
sprechung des Senats ungeachtet dieser Bedenkehcheaicht zu beanstanden. Zu
einer solchen Verfahrensweise hat der Senat ireseldrteil vom 27. Juli 2006 - F 7

D 4/06 - ausgefuhrt:

»In diesem Zusammenhang kdnnen zwar Bedenken enhebeden, ob ein i.S.v. § 13
Abs. 2 WertV fur die unmittelbare Wertermittlungcht geeigneter Bodenrichtwert
(s.0.) gleichwohl als Ausgangsrechengrtf3e heramggezaverden kann, um sodann
durch Zu- und Abschlage von diesem an sich ungeggrBodenrichtwert eine Wert-
feststellung durchzufiuihren. Diesen Bedenken isgesygn zu halten, dass nach § 14
Satz 1 WertV im Fall der Abweichung der wertbeeiafienden Merkmale vom Zu-
stand des zu bewertenden Grundstickes die Kompengialieser Abweichungen
durch die Vornahme von Zu- und Abschlage vorgesesterGleichwohl ist es nicht
bedenkenfrei, ob dies auch fur den Fall gelten kdaass die Grundstiicke dem Grunde
nach nicht vergleichbar sind und nicht lediglichwdichungen in einzelnen wertbe-
einflussenden Merkmalen vorliegen, wenn etwa wer Biodenrichtwerte fir Wohn-
bauland im Innenbereich vorliegen, hingegen einarischaftlich genutztes Grund-
stuck im Aul3enbereich zu bewerten ist. Fur diesghwird die Auffassung vertreten,
dass die Wertermittlung dergestalt zu erfolgen Hass der tatsachliche Bodenwert
(Verkehrswert) des Bewertungsgrundstiicke (etwa\tiker-, Griin- oder Odland) mit
einem Faktor zwischen 4 und 8 multipliziert wirdMG MV, Urt. v. 29.3.2000, 9 K
22/98; Thone/Knauber, Boden- und Gebaudeeigentutenmeuen Bundeslandern, 2.
Aufl., RdNr. 293f.). Anstatt von einem Wohnbaularetvdurch — im Wesentlichen —
Abschlage den Verkehrswert des landwirtschaftliciar3enbereichsgrundstiickes
herunterzurechnen, wird mit der alternativen Methoér tatsachliche Verkehrswert
von einem reinen Bodenwert hochgerechnet. Wie digedangesetzte Spanne des
Multiplikators von 4 bis 8, was 100% entsprichtigteist allerdings auch diese Me-
thode mit erheblichen Unwagbarkeiten verbunden.hAb@r missen wie bei der
“Herunterrechnungsmethode” zur Rechtfertigung deskket angewandten Multipli-
katorensatzes wertbildende Faktoren herangezogetemwederen jeweilige Gewich-
tung mit nicht geringeren Unsicherheiten als bei\td@nahme von Zu- und Abschla-
gen vom als solchem ungeeigneten Bodenrichtwesftettsind.”

Der Senat halt auch nach erneuter Uberpriifung diesgnerzeit mangels Entschei-
dungserheblichkeit nicht abschlielRend geklarte ffadsung fur zutreffend. Er halt die
.Herunterrechnungsmethode" fir eine zulassige &rt\Wertermittlung in Fallen der
vorliegenden Art. Dies insbesondere aus der Erwgigdass prazisere Methoden der
Wertermittlung in diesem Zusammenhang nicht erbathtsind und deshalb einem

Gutachten auch nicht vorgehalten werden kénnen.
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Die Berechnung begegnet auch hinsichtlich ihrer Adiogen im Einzelnen keinen

Bedenken.

2.4.1 Unter dem Kriterium Planungsqualitat wurde emem Abschlag von 25% der
Umstand bertcksichtigt, dass Bebauungen einsciuieMutzungsédnderungen vor-
handener Geb&aude nur im Rahmen des § 35 BauGBsiuléisd damit auf die land-
wirtschaftliche Produktion beschrankt sind, was \d&wertungsmoglichkeit vorhan-
dener Gebaude stark einschrankt. Diese Bewertungené&enat in seinem Urteil vom
27. Juli 2006 (a. a. O.) fur den vergleichbaren &aler Kalbermastanlage im Aul3en-

bereich fur zutreffend angesehen. An dieser Auffagsélt der Senat fest.

2.4.2 Daneben hat der Gutachter einen Abschlag0éffir die Grundstiicksgrofie in
Ansatz gebracht. Hierbei hat er nicht auf die Gatiacksgrél3e des Bewertungsgrund-
stiicks, sondern auf die Gesamtgrol3e der Funktiohsdl fir die Milchviehanlage mit
rund 19.000 m2 abgestellt. Dies liegt nicht auf dand, da ja letztlich der Bodenwert
des - fiktiv unterstellt - unbebauten Grundstuckedigeblich ist. Gleichwohl ist diese
Betrachtungsweise des Gutachters zutreffend. Dikehesfahigkeit und damit der
Wert des Grundstlcks ergibt sich aus seiner Samsitiezogenheit - hier der Bebau-
ung mit einer Milchviehanlage -, so dass die nothiga (Gesamt-) Funktionsflache
dieser Anlage in der Wertermittlung zu bericksmfetn ist. Fur sich genommen ist
das Flurstiick infolge seiner auch die Nachbarfliise erfassenden Bebauung mit
einer Milchviehanlage nicht zu seinem tatséachliciésrt verkehrsfahig, so dass sein

Verkehrswert unter Einbeziehung dieser Flacherrmitteln ist.

2.4.3 Ausgehend von der zutreffenden Einschéatzendridiche des Bewertungsgrund-
stucks als bebaute landwirtschaftliche Nutzflachre Aul3enbereich, ortsiblich er-
schlossen, erschlieRungs- und kommunalabgaber@aiachten S. 41) kommt der
Gutachter ausgehend von einem abgeleiteten Wethdiireifes Land zur Gewerbe-
nutzung i. H. v. 11,- €/m? zu einem Abschlag vor¥®45vas zu einem Wert von
6,10 €/m?2 fihrt.

2.4.4 Die Berucksichtigung von ErschlieBungskostenVerfahren der Wertermitt-
lung nach § 19 Abs. 2 Satz 3 Nr. 1 SachenRBerGuseffend erfolgt. Hiernach ist

der Wert des baureifen Grundstiicks um einen Featb&ir die Aufwendungen im
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Zusammenhang mit der Erschlieung, der Vermessadgmit anderen Kosten der

Baureifmachung des Bewertungsgrundsticks zu minésraei denn, dass der Grund-
stiickseigentiimer diese Kosten getragen hat odeGdasdstiick bereits wahrend der
Dauer seines Besitzes erschlossen und vermessenDveser Abzug ist nach der

Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts -hewelter Senat folgt - auch im

Bodenordnungsverfahren anwendbar (Urt. v. 26. N&G3 - 9 C 5/02 - juris Rn. 22).

Der Gutachter ging davon aus, dass hier der Grgadg&imer weder Erschlielungs-
kosten getragen hat, noch dieses bereits wahrendss8esitzes erschlossen war
(Gutachten S. 26 f.). Zwar hat der Klager im Wigensshsverfahren geltend gemacht,
Vermessungskosten getragen zu haben. Die mundiielfgandlung hat hingegen er-

geben, dass diese Vermessungskosten erst im Assdutudie Bebauung der Flursti-
cke mit der Milchviehanlage zur Flurstiicksteilumgstanden sind. Sie dienten damit
nichti. S. v. 8 19 Abs. 2 Satz 3 Nr. 1 SachenRBéeGBaureifmachung des Bewer-
tungsgrundstuicks.

Da sich nach Abzug der pauschalierten Erschliefkasgsn nach 8 19 Abs. 3 Satz 1
Nr. 3 SachenRBerG i. H. v. 5,11 € fir das Bewersgngndstick | ein Zwischenwert
von 0,99 €/m2 ergab, hat der Gutachter gemal 8K & Satz 2 SachenRBerG den
Mindestwert in Gestalt des Wertes von Rohbaulam@esivollziehbar ermittelt (Gut-
achten S. 47 ff.) und auf 3,70 €/m2 bestimmt.

2.4.5 Die Bericksichtigung der Restnutzungsdaueadtstehenden Gebaude hat der
Gutachter nachvollziehbar dargelegt. Fur den 198&hteten ......... hat er eine
Gesamtlebensdauer von rund 60 Jahren angenommelasfiégbenfalls 1989 errichtete
Stallgebdude mit Sozialteil und Garagen von runddren. Als mal3geblichen Zeit-
punkt fir die Bestimmung der RestnutzungsdauedéatGutachter nach Vorgabe des
ALN den Antrag auf Durchfiihrung eines Bodenordnwegighrens, hier den 25. No-
vember 1995, zugrunde gelegt und die nachfolgehagandsetzungs- und Moderni-
sierungsmalRnahmen der Geb&ude aul3er Betrachtagel@@stachten S. 29). Da die
Gebaude einen normalen Bauzustand aufwiesen, h&wtachter von der Gesamtle-
bensdauer der Gebaude den Zeitraum ab ihrer Ermighhier jeweils 6 Jahre, bis zum
Wertermittlungsstichtag abgezogen und so die tschei Restlebensdauer ermittelt

(Gutachten S. 31 f.). Dies begegnet keinen Bedenken
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Da sich fur das Stallgebaude und Garage mit Se#i&liernach eine Restnutzungs-
dauer von unter 50 Jahren ergab, hat der GutadaterWert zutreffend insoweit
auf der Grundlage von § 69 SachenRBerG wegen gariRgstnutzungsdauer um
0,06 €/m2 erhoht (vgl. 8 69 Abs. 1 Nr. 3, 8 53 AD&\r. 3, § 43 SachenRBerG).

2.4.6 Zu Unrecht geht der Klager davon aus, dasbsldibteilungsgrundsatz hier keine
Anwendung finden kdnne oder fehlerhaft angewendetien sei. Wegen der fiktiven
Nichtberucksichtigung des Gebaudeeigentums nach Abs. 2 Satz 2 SachenRBerG
enthalt der in der vorstehenden Weise ermitteltéeBavert eine Erhéhung des Grund-
stiickswertes. Deshalb ist die tatsadchliche Werterhg wegen der Bebauung mit
einem fremden Gebdude durch eine entsprechende nmanvg des Halbteilungs-
grundsatzes nach 8§ 68 Abs. 1 SachenRBerG zu beafitgen. MalRgebend ist inso-
weit, dass das Grundstick urspringlich nicht dialifiisstufe des baureifen Landes
(vgl. 8 4 Abs. 4 WertV) hatte. Diese féllt dem Higi@ner erst durch die bauliche Nut-
zung zu, die der Geb&audeeigentumer finanziertet Gesetzgeber konnte es deshalb
als unbillig ansehen, dass die Qualitatssteigerdmeggdas Grundstick durch seine Be-
bauung erfahren hat, wirtschaftlich allein dem @@leigentimer zufallen witrde
(BVerwG, Urt. v. 26. Méarz 2003, a. a. O., juris RQ).

Der Senat hat bereits mit Urteil vom 13. Marz 20007 D 567/98 - zum sogenannten
Halbteilungsgrundsatz, der mit der vorgenannterh®pcechung des Bundesverwal-

tungsgerichts in Einklang steht, ausgefihrt:

»Im Hinblick darauf, dass sowohl das Landwirtschaftpassungsgesetz als auch das
Sachenrechtsbereinigungsgesetz die Zusammenfukiam@rundstticks- und Gebau-
deeigentum — zwar in unterschiedlichen Verfahredpgh mit gleichem Ziel — regeln
und zwischen beiden Zusammenlegungsvarianten eiradigkeitsverhaltnis in der
Gestalt besteht, dass die Anordnung eines fregeiiliLandtauschs oder eines Boden-
ordnungsverfahrens zur Zusammenfihrung von Gruokistiund Geb&udeeigentum
die Verfolgung von Ansprichen nach dem Sachenreergmigungsgesetz hindert
(vgl. 8 28 Abs. 1 Nr. 2 SachenRBerG), dem aber medndigung des Verfahrens des
freiwilligen Landtauschs oder der Bodenordnung obime bestandskraftige Feststel-
lungsentscheidung nichts mehr im Wege steht, eirsickee nicht gerechtfertigt, im
einen Fall einen ungeteilten Bodenwert, im anddfalh dagegen nur den geteilten
Bodenwert zu Grunde zu legen. Es wirde Gleichedmmecht ungleich behandelt.
Die unterschiedlichen Verfahrensarten fir sich geksinen Grund, derartige Unter-
scheidungen vorzunehmen. Die Regelungslicke dedwigechaftsanpassungsgeset-
zes sowie des Flurbereinigungsgesetzes ist inrdi€s#l auch nach Uberzeugung des
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Senats durch entsprechende Anwendung der Vorsahrdes Sachenrechtsbereini-
gungsgesetzes zu schliel3en, und zwar bereits inteWfettiungsverfahren.”

Fur eine fehlerhafte Anwendung des Halbteilungsgsatzes im Einzelfall liegen hier

keine Anhaltspunkte vor.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 60 LwAnpG, 8 AB8. 1 Satz 2 FlurbG, § 154
Abs. 1 VwWGO. Die aulRergerichtlichen Kosten der BEidenen sind gemafld 8 60
LwANpG, § 138 Abs. 1 Satz 2 FlurbG, § 162 Abs. 3G fiir erstattungsfahig zu er-
klaren, da sie sich infolge ihrer Antragstellungesn Kostenrisiko ausgesetzt hat
(8 154 Abs. 3 VWGO).

Die Entscheidungen uber die Gebuhrenpflicht undidteebung einer Auslagenpau-
schale zu Lasten des Klagers beruhen auf § 60 L@Any. m. § 147 Abs. 1 und 2
FlurbG.

Die Revision ist nicht zuzulassen, da kein Grurfél v. § 132 VwGO vorliegt.

Rechtsmittelbelehrung
Die Nichtzulassung der Revision kann durch Besctierangefochten werden.

Die Beschwerde ist beim Sachsischen Oberverwalgerght, Ortenburg 9, 02625
Bautzen, innerhalb eines Monats nach ZustellungegidJrteils einzulegen. Die Be-
schwerde muss das angefochtene Urteil bezeichnen.

Die Beschwerde ist innerhalb von zwei Monaten nacstellung dieses Urteils zu be-
grinden. Die Begrindung ist bei dem oben genarta&itht einzureichen.

In der Begriindung der Beschwerde muss die grunas@aBedeutung der Rechtssa-
che dargelegt oder die Entscheidung des Bundeskangagerichts, des Gemeinsa-
men Senats der Obersten Gerichtshofe des BundesdedeBundesverfassungsge-
richts, von der das Urteil abweicht, oder der Vierémsmangel bezeichnet werden.

Fur das Beschwerdeverfahren besteht Vertretungggveaes gilt auch fur die Einle-

gung der Beschwerde und fir die Begrindung. Damaagks sich jeder Beteiligte

durch einen Rechtsanwalt oder einen Rechtslehrezireer staatlichen oder staatlich
anerkannten Hochschule eines Mitgliedstaates deypischen Union, eines anderen
Vertragsstaates des Abkommens lber den Europaiséheschaftsraum oder der

Schweiz, der die Befahigung zum Richteramt besatizt,Bevollméchtigten vertreten

lassen.
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Behoérden und juristische Personen des offentlidRechts einschliel3lich der von ih-
nen zur Erfillung ihrer offentlichen Aufgaben geleilen Zusammenschliisse kénnen
sich durch eigene Beschéftigte mit Befahigung zucht®ramt oder durch Beschaf-
tigte mit Beféahigung zum Richteramt anderer Behordéer juristischer Personen des
offentlichen Rechts einschliel3lich der von ihnen Etfullung ihrer 6ffentlichen Auf-
gaben gebildeten Zusammenschlisse vertreten lassen.

Ein Beteiligter, der zur Vertretung berechtigt lsinn sich selbst vertreten.

gez.:
Kinzler Kober

Beschluss
Der Streitwert wird auf 5.000,- € festgesetzt.
Grinde

Die Festsetzung des Streitwertes beruht auf § 6@rp& i. V. m. § 138 Abs. 1 Satz 2
FlurbG, 8 52 Abs. 2 GKG i. V. m. 13.2.1 Streitweatilog 2004. Da vorliegend ein
hoherer Abfindungswert nicht konkret benannt wurdsst sich die Differenz zwi-
schen dem festgestellten und dem gewiinschten Abfgsbetrag nicht ermitteln.

Folglich ist der Auffangwert als Streitwert festeten.

Dieser Beschluss ist unanfechtbar (8 68 Abs. 1 SatzV. m. § 66 Abs. 3 Satz 3
GKG).

gez.:
Kinzler Kober

Ausgefertigt:
Bautzen, den

Sachsisches Oberverwaltungsgericht



