Ausfertigung

Az.: F7C16/11 Verkindet am 14. Juni 2013

gez.: Schika
als Urkundsbeamtin
der Geschaftsstelle

SACHSISCHES
OBERVERWALTUNGSGERICHT

Im Namen des Volkes

Urtell

Flurbereinigungsgericht

In der Verwaltungsrechtssache

1. der Frau
2. der Frau
3. des Herrn
samtlich wohnhatft:

- Klager -

prozessbevollmachtigt:

gegen

den Landkreis Meil3en

vertreten durch das Kreisvermessungsamt
Sachgebiet Flurneuordnung
Brauhausstral3e 21, 01662 Meil3en

- Beklagter -



beigeladen:1.
2. Herr
beide handelnd in Gesellschaft birgerlichen Rechts

prozessbevoliméachtigt:
zul.und 2.

wegen

Wertermittlung in einem Bodenordnungsverfahren
hier: Klage

hat der 7. Senat des Sachsischen Oberverwaltungsigedurch den Prasidenten des
Oberverwaltungsgerichts Kiinzler, den Richter amr@d®valtungsgericht Kober, die
ehrenamtliche Richterin Butter und die ehrenamgliciRichter Lehmann und Ross
aufgrund der mindlichen Verhandlung

am 14. Juni 2013

fur Recht erkannt:

Der Widerspruchsbescheid des Beklagten vom 11.2d&1 wird in Ziffer 1 aufgeho-
ben. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Die Kosten des Verfahrens tragen die Klager alsa@éschuldner. Die Beigeladenen
tragen ihre aul3ergerichtlichen Kosten selbst. Bl @in Pauschsatz von 55,- € fest-
gesetzt. Die Gebuhrenpflicht wird angeordnet.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand

Die Klager sind Rechtsnachfolger der am ...... 1®0erstorbenen K..................... -
nachfolgend als Rechtsvorgédngerin bezeichnet -. \B&mden sich gegen die
Wertermittlung zu den Flurstiicken F1.. und F2.. @e@markung B......, Gemeinde
M. Diese sind mit einer ursprunglich fiie dagerung von Getreide errichteten
Lagerhalle Uberbaut. Die Rechtsvorgangerin der éldagar Eigentimerin des
Flursticks F2...



Mit unanfechtbarem Bescheid vom 28. Januar 199Mesidie Oberfinanzdirektion
Chemnitz fest, dass der LPG ,.............. “ an degerhalle selbstdndiges Gebéau-
deeigentum zustehe. Das Grundbuchamt ...... legtd2a Méarz 1997 unter Blatt... ein
Gebaudegrundbuchblatt fur die Lagerhalle an. Desned die Beigeladenen zu 1. und
2. als Eigentumer der Lagerhalle im Grundbuch dmagen.

Das Amt fur Landliche Neuordnung Kamenz - ALN - oete mit bestandskréaftigem
Beschluss vom 8. Juni 1999 fur die Flurstiicke &dd F2.. der Gemarkung B...... ein
Bodenordnungsverfahren an. Mit bestandskraftigemiefingsbeschluss vom 25. Juni

2003 bezog es das Flurstiick F3 der Gemarkung. Br.das Verfahren ein.

Eine erste Wertermittlung zu den mit der Lagerh@llerbauten Flurstiicken durch den
Sachverstandigen Dipl.-Ing. B......... vom 13. Nober 2003 wurde nicht férmlich
abgeschlossen. Die nachfolgende Wertermittlung Slashverstandigen Dipl.-Ing.
H..... wurde auf die ihrer Erérterung am 17. DezemP0O0O7 nachfolgenden Ein-
wendungen der Rechtsvorgangerin der Klager undeigntimerin des Flurstiicks
F1.. am 20. November 2008 lberarbeitet. Auch gejese Fassung der Wertermitt-

lung erfolgten Einwande der Grundstiicks- und Gebéiggntlimer.

Auf die Anhérung zu den Ergebnissen der Werteramitjlam 21. April 2009 und ihre

Auslegung vom 21. April bis 19. Mai 2009 stellte @=klagte am 22. Oktober 2009
die Wertermittlung mit 19,60 €/m? fest. Dieses Erge wurde am 1. Dezember 2009
im M......... er Gemeindeblatt 6ffentlich bekannimgeht; seine Auslegung erfolgte
vom 1. bis zum 29. Dezember 2009 in der Gemeinaeling M..........

Mit ihrem hiergegen am 29. Dezember 2009 erhobeénterspruch machte die
Rechtsvorgangerin der Klager geltend, der Bodensarmit 47,90 €/m2 anzusetzen.
Ein Abschlag wegen einer Einschrankung der Ers@bhgs- und Grundsticksqualitat
von 15% sei nicht veranlasst, da bereits ein Alagchibn 5,11 €/m2 nach § 19 Abs. 2
SachenRBerG erfolgt sei. Ungerechtfertigt sei zué@amAbschlag von 10% fiur die
Lage und von 5% fur die Gelandeform. Das Bewertgngglstiick verfuge in Abwei-
chung von dem Richtwertgrundstiick Uber eine gutbidung an das o6ffentliche
Stral3ennetz. Zudem sei das Richtwertgrundstlick eme®Begebiet B...... zu 50% des

ErschlieBungsbeitrages geférdert worden. Erganfiémde sie aus, dass bereits das



Landwirtschaftsanpassungsgesetz nicht anwendbadaeniemand in ihrer Familie

Mitglied einer LPG gewesen sei.

Auch die Beigeladenen zu 1. und 2. legten gegeh\V@igermittlung Widerspruch ein.

Im Rahmen des Widerspruchsverfahrens hat der Widesssausschuss den Sachver-
standigen Dr. S..... mit der Uberprifung der Ergedmder Wertermittlung beauftragt.
Dieser erstellte unter dem 12. Oktober 2010 einadterliche Stellungsnahme zu der
Wertermittlung im Bodenordnungsverfahren der Flické F1.. und F2.. zur
Bemessung von Abfindungswerten nach § 64 LwAnpQ. \Walerspruchsausschuss
fuhrte am 15. Marz 2011 einen Ortstermin und eirimaitiche Verhandlung durch.
Nachfolgend machte die Rechtsvorgangerin der Klgg#dend, es fehle an einer An-
wendbarkeit des Landwirtschaftsanpassungsgesedtiesiand in ihrer Familie sei
Mitglied einer Landwirtschaftlichen Produktionsgesenschaft gewesen, so dass
diese auch kein Nutzungsrecht habe erwerben kdnhenEntschadigung habe sich

nach dem Verkehrswert zu richten.

Im Widerspruchsverfahren der Rechtsvorgangerin idgwger setzte der Wider-

spruchsausschuss des Beklagten mit Widerspruchsbdsom 11. Mai 2011 auf den
Widerspruch der Beigeladenen den Abfindungswert é&ésrstiickes F2.. auf

19,19 €/m2 neu fest. Den Widerspruch der Rechtswayerin der Klager wies er zu-
riack. Ausgehend von der gutachterlichen Stellungrealdes Dr. S..... fuhrte er zur
Begriindung aus: Der Einwand einer nicht gegebenameAdbarkeit des Landwirt-

schaftsanpassungsgesetzes gehe fehl. Die Obedingktron Chemnitz habe mit be-

standskraftigem Bescheid vom 28. Januar 1997 fetslilfe dass an der streitgegen-
standlichen Halle gemaR Art. 233 § 2b Abs. 2 EGBGB. m. § 27 Satz 1 LPG-G

1982 selbstéandiges Gebaudeeigentum entstandeHisgjegen gerichtete Einwande
hatten seinerzeit geltend gemacht werden mussen\bgerspruchsausschuss sei
nicht befugt, in die Bestandskraft dieses Besclsea&lrzugreifen; vielmehr an diese
Feststellungen gebunden. Der Vortrag zur MalRgetditiles Verkehrswertes anstelle
des Abfindungswertes sei deshalb irrelevant. Digeaprochenen weiteren Wertgut-
achten bezogen sich auf andere Zeitpunkte. Maltdpebéi hier der Wertermittlungs-
stichtag 23. Juni 2008, als der Zeitpunkt, auf sieh die Wertermittlung beziehe.
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Der Bodenrichtwert sei mit 30,- €/ m2 anzusetzererttin sei ein Abschlag von 10%
wegen der Grundstlckslage, ein Zuschlag von 4% nvelge Grundsticksgrof3e und
ein Abschlag von 13% wegen der ErschlieBungssitmatbrzunehmen. Saldiert er-
gebe sich ein Abschlag von 19% was einem Bodenvatitvon 24,30 €/m?2 entspre-
che. Gemal § 19 Abs. 2 Satz 3 Nr. 1 i. V. m. AbNIr32 SachenRBerG sei hiervon
ein Abzug von 5,11 €/m? vorzunehmen, so dass sioh Adfindungswert von

19,19 €/m? ergebe. Dieser Wert bleibe gemald §  Alsatz 2 Nr. 2 SachenRBerG

ungeteilt.

Fur den Bodenrichtwert von 30,- € sei mal3geblieissces sich um gewerblich nutzba-
res Land i. S. v. 8§ 5 Abs. 4 ImmoWertV handele dad Grundstick dem Innenbe-
reich nach 8§ 34 Abs. 1 BauGB zuzuordnen sei. Nach Hrgebnis des Augenschein-
termins sei eine eindeutige Zuordnung des Grunistiiach 8 34 Abs. 2 BauGB nicht
maoglich, jedoch sei die nahere Umgebung ausschiie@bn Bebauung gewerblicher
Natur gepragt. Die Bodenrichtwerte in B...... bgéii zum Wertermittlungsstichtag
23. Juni 2008 fur das Gewerbegebiet B...... 30m2€hnd seien grundsatzlich

ErschlieBungs- und kommunalabgabefrei ermittelt deor Ein hoherer Wert fur

Gewerbegrundstiicke sei nicht zu bericksichtigen.Qawerbegebiet B...... seien
immer noch unverkaufte Gewerbegrundstticke vorhandlerfiir 30,- €/m2 angeboten
wurden. Der Bodenwert fir das angrenzende Gewebletgb............... habe keinen

Einfluss auf den Bodenrichtwert in B.......

Eine Anhebung des Bodenrichtwertes aufgrund alduéerkaufsféalle in B...... sei
nicht veranlasst. Die beiden Verkaufsfalle in B.mit 36,- €/m? bei 2.715 m? und
32,50 €/m2 bei 1.294 m?2 Flurstiicksgrof3e ergdbesndifittelwert von 34,25 €/ma2 fur
Gewerbegrundstiicke im Gewerbegebiet B...... beadremittleren Grundsticksgrol3e
von rund 2.000 m2. GrbRere Grundstiicke wirden meneigeringeren Preis ge-
handelt. Dies sei im Wertgutachten des Sachvengg@ndH..... nicht bertcksichtigt
worden. Der Durchschnittswert fur alle Gewerbegatiacke im Gewerbegebiet B......
liege bei rund 30 €/m2 fur gewerblich genutzte @stiicke bei einer Durch-
schnittsgréf3e von rund 5.200 m2. Ein Abschlag weden Grundstiickslage sei in
Hoéhe von 10% gerechtfertigt. Das Bewertungsgrurattsséi nur tber eine innerortli-
che Stral3e erreichbar. Demgegenuber liege daswritlgrundstiick im Gewerbege-
biet B...... an der vierspurig ausgebauten S..,demdie A. in 2,7 km erreichbar sei.
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Auch sei ein Abschlag von 13% wegen der ErschligBsituation zu beriicksichtigen.
Der erschlieBende offentliche Feldweg sei lediglinohgrober und unebener Art
asphaltiert. Auch fehlten Burgersteige und einal®@tnbeleuchtung. Demgegentber
seien im Gewerbegebiet B...... die StrafRen in eigatan Ausbauzustand asphaltiert,
mit Bordsteinen und Burgersteigen versehen und &iraf3enbeleuchtung vorhanden.
Zudem entspreche die ErschlieBung des GrundsticksAbwasser und Nie-
derschlagswasser nicht dem Standard des Gewerbéegdbi...... Es konne nicht
ortstiblich an das zentrale Abwassernetz angesemnosgerden. Die Niederschlags-
wasserentsorgung erfolge tber eine nicht dingliesialperte private Leitung. Deshalb
sei ein Abschlag des Bewertungsgrundstiickes iml&iefgzum Richtwertgrundstiick
i. H. v. 13% gerechtfertigt. Ein Zuschlag von 4% wegen der Abweichung des
Grundstiicks mit 4.500 m2 zu 5.200 m? des Richtwentgstiickes gerechtfertigt.
Weitere Zu- und Abschlage seien dartiber hinaug getechtfertigt.

Hiernach betrage der Bodenrichtwert 24,30 €/m2s@&ieNert stelle den Wert nach
8§ 19 Abs. 2 Satze 1 und 2 SachenRBerG dar, d.rhVdekehrswert des fiktiv unbe-
bauten Grundstiicks nach § 194 BauGB. Hiervon sei&@e8 19 Abs. 2 Satz 3 Nr. 1
i. V.m. Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 SachenRBerG ein Abxog 5,11 €/m2 vorzunehmen.
Der Sachverstandige H..... habe unter Ziffer 4shes Gutachtens vom 20. No-
vember 2008 festgestellt, dass von den Rechtsvgegérder Gebaudeeigentimer die
Versorgung mit Elektroenergie und Wasser hergeésidié Ableitung von Nieder-
schlagswasser uUber die benachbarten Flurstiickehgessowie das Flurstiick selbst
durch Erdbewegungen zur Bebauung vorbereitet wosderDer Kaufpreis sei gemal
8 70 Abs. 1 Satz 1 SachenRBerG nach dem unget&tidenwert zu bemessen. Es
liege eine Nutzungsanderung i. S. v. 8 70 Abs.tx 3a\r. 2 SachenRBerG vor. Mit
Prifbescheiden Nr. 1..... und 2..... vom 14. Dezmi®88 sei die Errichtung einer
Getreidelagerhalle nebst Aul3enanlagen genehmigtilemorl994 sei nach Auskunft
der unteren Bauaufsichtsbehoérde eine Nutzungsamglewm Fliesenhandel und 2007
zum Reifeneinzelhandel und -service vorgenommerderorDiese Nutzung sei auch
bei der Ortsbesichtigung festgestellt worden. Ddmauy nach 8 19 Abs. 2 Satz 3i. V.
m. Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 SachenRBerG kdnnen auch eittyegen gehalten werden,
dass damit Kommunalabgaben wegen der ErschlieBungulassig in die
Wertberechnung mit einbezégen wirden. Es handele s2i dem Abzug fir Er-

schlieBungsaufwendungen zugunsten des Gebaudesigastum eine Vorschrift zur
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Aufteilung des zuvor ermittelten Bodenwertes dksviunbebauten baureifen Landes
auf Boden- und Geb&udeeigentimer und nicht um emexifachen Abzug zur Be-

ricksichtigung der konkreten Erschlieldungssituatidie Kappungsgrenze des § 19
Abs. 3 Satz 3 SachenRBerG sei nicht anzuwendeded&ohbaulandwert unter Be-
ricksichtigung des Wertanteils der vorhandenenrédtdieRung jedenfalls geringer
als 19,19 €/m? liege.

An dieser geanderten Wertfestsetzung sehe sichWidderspruchsausschuss nicht
durch das Urteil des Senats vom 27. Juli 2006 - 2704 - gehindert. Anders als im
dortigen Verfahren seien vorliegend sowohl von d&mndsticks- wie von den
Gebaudeeigentimern Widerspriche gegen die Wetdkstg) erhoben worden. Die
Abanderung des Abfindungswertes zu Lasten der &jmtachsfihrer erfolge hier auf

den Widerspruch der Gebaudeeigentiimer.

Zur Begriindung ihrer Klage fuhren die Klager ause Buordnungsbescheide der
OFD seien rechtswidrig, Es fehle schon an eineh&®gecundlage flr eine Bebauung
durch die LPG. Nach 8§ 1 LPG-Gesetz 1982 werde leamelwirtschaftliche Produkti-

onsgenossenschaft durch die freiwillige Vereinigyng Bauerinnen und Bauern ge-
bildet. Der Vater ihrer Rechtsvorgangerin habe Kegispachtvertrag am 1. Novem-
ber 1961 erst nach massivem Druck des Rates deseKnend eines hierauf folgenden
Selbsttotungsversuch unterschrieben. Dieser Vedea@uf zwolf Jahre befristet ge-
wesen und nicht verlangert worden. Fir die im Fabd990 erfolgte Bebauung mit
der Lagerhalle habe sich die LPG angesichts dérwandelnden Verhaltnisse nicht
mehr auf das nur noch formell fortgeltende LPG-Ratlschutzwirdiger Weise beru-
fen kdnnen. Aus dem Zuordnungsbescheid der OFD Giteffolge nichts anderes, da
dieser gemal § 44 Abs. 2 Nr. 6 VWVIG wegen Versiafgen die guten Sitten nich-
tig sei. Wahrheitswidrig behaupte er im Wissen ume dehlende Baugenehmigung

eine Einigung der Beteiligten, um die Lagerhallerimen zu kénnen.

Auch die Wertfeststellung sei fehlerhaft. Es maagathon an den Voraussetzungen
fir eine Bodenneuordnung. Im Jahre 1990 habe ke@spachtvertrag vorgelegen
und das Grundstiick sei auch nicht anderweitig éLdRG eingebracht worden. Die
Voraussetzungen fir einen redlichen Erwerb einetzgsrechts durch die LPG

hatten nicht vorgelegen, zumal es auch an eineg&shmigung fehle. Fir die Wert-
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ermittlung sei deshalb nicht der Abfindungswert matem Landwirtschaftsanpas-
sungsgesetz, sondern der Verkehrswert malR3geblignifiH sei das Gutachten un-
brauchbar. Die Anhebung des urspriinglich auf 8/6% €rmittelten Wertes auf rund
19,- € sei unzureichend. Der Gutachterausschusshabe am 7. Mai 2010 den
Bodenwert des Flurstiicks F2.., Gemarkung B..uf.,68,- €/ m?2 beziffert. Das Gut-
achten H..... werde zudem durch drei weitere Gueactviderlegt. Ein von der LPG
e eeeeeennns “Ii. L. in Auftrag gegebenes Gutaahtkomme auf einen Bodenwert i. H. v.
49,- DM/m2. Das vom Staatlichen Amt fir Landlicheewdrdnung in Auftrag
gegebene Gutachten des Sachverstandigen Bkomme zu einem Bodenwert von
25,28 €/m2. Gemal} einem Schreiben der Gemeinde.R.vom 23. September 1997
betrage der Rohbaulandwert im Gewerbegebiet BL3Q,- DM/m? zzgl. 70,- DM/m?2
ErschlieBungskostenanteil, bei einer Férderfahigkan 35,- DM/m?2.

Unabhangig hiervon sei darauf hinzuweisen, dass\Wdeischaftsweg auf der std-

westlichen Seite des Flursticks F2.. nicht zur Fonkflache des bebauten Grund-
stiicksteils gehoére und deshalb nicht in einen lamsith einzubeziehen ware. Zudem
sei das Flurstiuck F2.. der Gemarkung B...... ger@éRreiben der Gemeindever-
waltung M......... vom 30. August 2006 in ihrem dHannutzungsplan als gemischte

Bauflache (Wohngewerbe) ausgewiesen.

Die Klager beantragen,

den Beklagten unter Aufhebung des Bescheids vonORBber 2009 in Ge-
stalt des Widerspruchsbescheides vom 11. Mai 201deppflichten, den Bo-
denwert des Flurstiickes F2.. der Gemarkung Bauf.mindestens 25,- € pro
m2 festzusetzen.

Der Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Der Vortrag der Klager, es habe im Hinblick auf darordnenden OFD-Bescheid
keine Einigung i. S. v. 8 2 Abs. 1 Satz 6 VZOG dege sei vollig unglaubwirdig.
Die Rechtsvorgangerin der Klager sei auch in jenarfahren durch ihren Prozess-
bevoliméachtigten vertreten worden, gleichwohl hae seinerzeit keinen Wider-
spruch eingelegt. Von einer fehlenden Baugenehngigtdinne zudem keine Rede
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sein. Die Staatliche Bauaufsicht Dresden habe niioBscheiden 1..... und 2..... vom
13. und 14. Dezember 1988 die Errichtung der Legjkrlyenehmigt. In deren Ziffer 7
werde darauf hingewiesen, dass mit dem jeweiligéfbBscheid die bauaufsichtliche
Genehmigung erteilt werde. Im Ubrigen komme esdaegen Vortrag nicht an. Nach
der Rechtsprechung des Senats seien fir die Batlamoy die Eintragungen im
Grundbuch solange malgeblich, bis der NachweidJdechtigkeit des Grundbuchs
erbracht worden sei. Die Beigeladenen seien hierGrandbuch als Gebaudeei-

gentimer eingetragen, so dass keine weiteren N&chiiangen veranlasst seien.

Soweit zur Wertermittlung auf das Vorliegen dreiitexer Gutachten verwiesen wer-
de, sei dies schon Gegenstand des Widerspruchiskemagewesen, so dass hierzu
auf die Grunde des Widerspruchsbescheides Bezugnmgean werde. Hiernach sei
der 23. Juni 2008 als dem Tag der Wertermittlungfidledie Bewertung maf3gebliche
Zeitpunkt. Bewertungen zu anderen Bewertungsstgemakonnten deshalb keine

Zweifel an der angefochtenen Bewertung begriinden.

Mit Beschluss vom 21. Marz 2012 hat der Senat diddn betroffenen Gebaudeei-
gentimer beigeladen. Diese habe sich schriftsktrniicht geau3ert und in der mundli-

chen Verhandlung keinen Antrag gestellt.

Fur die weiteren Einzelheiten des Sach- und Stasittes wird auf die Gerichtsakte

und die beigezogenen Verwaltungsvorgéange des Bekiagrwiesen.

Entscheidungsgriinde

Die zulassige Klage hat nur teilweise Erfolg. DexkBgte hat den Widerspruch der
Rechtsvorgangerin der Klager gegen seine Wertédlsisg vom 22. Oktober 2009 zu
Recht mit Widerspruchsbescheid vom 11. Mai 201lickgewiesen (8 60 LwWANnpG,
§ 138 Abs. 1 Satz 2 FlurbG, 8§ 113 Abs. 1 Satz k. RSatz 1 VwGO). Er war jedoch
nicht befugt, auf ihren Widerspruch den festgestelMWert des Flurstiickes F2.. der
Gemarkung B...... niedriger festzusetzen.

1. Der Senat konnte trotz des Todes der Rechtswgegén der Klager verhandeln und

entscheiden, da diese anwaltlich vertreten waribné&@rozessbevollméachtigter keine
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Aussetzung des Verfahrens beantragt hat (8 60 LWAgp138 Abs. 1 Satz 2 FlurbG,
§ 173 Satz 1 VWGO, § 246 Abs. 2 ZPO). Klagepaital &raft Gesetzes ihre Rechts-
nachfolger. Da das Verfahren nicht ausgesetzt wugitteauch die Prozessvollmacht
des Bevollmachtigten fort (§ 86 ZPO).

2. Die zulassige Klage ist teilweise begriundet.

2.1 ziffer 1 des Widerspruchsbescheides des Bedtagst rechtswidrig (8 60
LwANpG, 8 138 Abs. 1 Satz 2 FlurbG, § 113 Abs. 1z3aVwGO). Der Beklagte war
auf den Widerspruch der Rechtsvorgangerin der Klagst befugt, in dem von ihr

gefuhrten Widerspruchsverfahren eine niedrigeretié&stellung festzusetzen.

Nach der Rechtsprechung des Senats ist eine etBa&fygnis zu einer niedrigeren
Wertfeststellung im Widerspruchsverfahren auf demdaAspruch des Betroffenen
- sog. Reformatio in peius - jedenfalls beschrdakt den Gegenstand des Wider-
spruchsverfahrens. Aus der dem Widerspruchsausscuk®mmenden Kompetenz
zu einer freien Entscheidung nach seiner aus deanggen Verhandlungen und Er-
mittlungen gewonnenen Uberzeugungen (§ 141 AbsurbE) folgt nicht eine unein-
geschrankte Befugnis, ohne Beschrankung auf dererGemnd eines Widerspruches
zu entscheiden. Im Falle einer Teilanfechtung desgangsentscheidung - hier ge-
richtet auf eine Erh6éhung des Abfindungswerteszdbg sich die Entscheidungsbe-
fugnis der Widerspruchsbehorde auch nur auf di€desitgegenstand. Die Teilan-
fechtung durch einen auf eine héhere Wertermittlgegchteten Verpflichtungswi-
derspruch kann nicht zum Anlass genommen werdein @per den nicht angefochte-
nen Teil des Gegenstandes des Ausgangsverfahrengnahgels Anfechtung be-
standskraftig geworden ist, zu entscheiden (SacksQWt. v. 27. Juli 2006 - 7 D
27/04 - RdL. 2006, 325, juris Rn. 29).

Hier hat die Rechtsvorgangerin der Klager mit ihréfiderspruch das Ziel verfolgt,
eine hohere Wertfestsetzung zu erhalten. Diesedfdihdis aus, in dem von ihr betriebe-
nen Widerspruchsverfahren eine niedrigere Werd¢ming zu verfligen. Streitge-
genstand dieses Widerspruchsverfahrens war alieeh@®here Wertfestsetzung. Die
Widerspruchsbehérde hatte deshalb in dem von dentReorgangerin der Klager be-

triebenen Widerspruchsverfahren lediglich ihren @ine hohere Wertfestsetzung ge-
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richteten Widerspruch zurtickweisen dirfen. Hiervmioerihrt bleibt ihre Befugnis,
in dem von den Gebaudeeigentimern betriebenen ®ypidethsverfahren eine von
diesen begehrte niedrigere Wertfestsetzung vorzuaeh

2.2 Im Ubrigen ist die Klage unbegriindet. Die Klagaben keinen Anspruch auf eine

hohere Wertfestsetzung.

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 8®27 ff. FlurbG. Gemal 8§ 63
Abs. 2 LWANpG sind bei der Feststellung und Neuardnder Eigentumsverhéaltnisse
die Vorschriften des Flurbereinigungsgesetzes ,ibrigeén®, d. h. sinngemal anzu-
wenden, soweit das Landwirtschaftsanpassungsgeseétz hier - keine eigenstandi-
gen Regelungen enthalt. Erganzend heranzuziehdndgnRegelungen des Sachen-
rechtsbereinigungsgesetzes - SachenRBerG -, welclszsnem § 19 Abs. 2 fir Fla-
chen, die mit landwirtschaftlichen oder gewerblichéwvecken dienenden Gebaude
bebaut sind eine Regelung zur Bodenwertbestimmutigikt, welche gerade auch die
Problemlage von mit selbstédndigem Gebaudeeigenteipauten Grundsticken zum
Gegenstand hat (BVerwG, Urt. v. 26. Marz 2003, DED@3, 860; SachsOVG, Urt. v.
28. September 2012 - F 7 C 18/09 -, juris Rn. 24ynN.).

2.2.1 Mit ihrem Einwand, die Voraussetzungen fié@ Durchfiihrung eines Bodenord-
nungsverfahrens nach dem Landwirtschaftsanpassesgizglagen nicht vor, da es an
einem gesonderten Geb&audeeigentum fehle, konneKldger nicht durchdringen.

Dieser Einwand betrifft die Anordnung des Bodenardysverfahrens. Die Anord-

nung des Verfahrens erfolgte mit Beschluss vonuBi 1999 zu den Flursticken F1..
und F4.. (welches spater in die Flurstiicke F5.2.- Eerlegt wurde) der Gemarkung
B....... Die Erweiterung des Verfahrensgebiets wam Blurstick F3 der Gemarkung
B...... erfolgte mit Beschluss vom 25. Juni 2003 Buch gegentber der Rechts-
vorgangerin der Klager eingetretene Bestandskrefsed Bescheide steht bereits

ihrem Einwand entgegen.

Zudem muss dieser Einwand ohne Erfolg bleiben, wegunsten der Beigeladenen

selbstandiges Gebaudeeigentum zu der ehemaligeaidéthgerhalle auf einem Ge-
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baudegrundbuchblatt eingetragen ist. Nach der Rpathung des Senats (Urt. v.
17. Marz 2005 - F 7 D 17/04 -, m. w. N., juris R, rechtskraftig durch BVerwG,
Beschl. v. 16. August 2005 - 10 B 43.05 -, juris Bhist es nicht Aufgabe der Flurbe-
reinigungsbehérde, Uber streitige Eigentumsverlsiénzu entscheiden, wenn sie im
Grundbuch eingetragen sind. Die Eintragungen imn@buch sind solange malf3geb-
lich, bis der Nachweis der Unrichtigkeit des Gruachs erbracht ist. Im Grundbuch
eingetragene Rechte genief3en gemal 8§ 891 ff. BfeBtlichen Glauben in Bezug
auf Richtigkeit und Vollstandigkeit. Dies gilt imevwaltungsverfahren ebenso wie im
verwaltungsgerichtlichen Verfahren. Hieraus folg¢ gositive Vermutung, dass das
eingetragene Recht besteht und dem Eingetragenéndese Eintragung zusteht.
Lediglich bei Offenkundigkeit des Gegenteils edtféliese Richtigkeitsvermutung
(SachsOVG, a. a. O,, juris Rn. 25; BVerwG, a. g.j@is Rn. 7). Grunde fir eine
offenkundige Unrichtigkeit des Grundbuchs sind hiebesondere im Hinblick auf
den auch gegeniber der Rechtsvorgangerin der Kidgsandskraftig gewordenen
Zuordnungsbescheid der OFD Chemnitz vom 28. Jab®@@r, durch den das Beste-
hen gesonderten Gebaudeeigentums zu der streiggégdhchen Halle festgestellt
wurde, nicht ersichtlich. Dass dieser Bescheid, woie den Klagern behauptet, wegen
eines Verstol3es gegen die guten Sitten gemanr $442ANr. 6 VwVG nichtig sein
konnte, ist fur den Senat nicht erkennbar.

2.2.2 Der Beklagte hat den auf eine hdhere Westaing gerichteten Widerspruch
der Rechtsvorgangerin der Klager zu Recht zuriclkegam. Zutreffend hat er sich

hierbei die Wertermittlung in der Fassung der 8tejhahme des Sachverstandigen
Dr. S..... vom 12. Oktober 2010 zu Eigen gemacht.

Gemal § 29 Abs. 1 FlurbG hat die WertermittlungBéuflachen und Bauland sowie
fur bauliche Anlagen auf der Grundlage des Verkeérges zu erfolgen. Bei dem hier
in Rede stehenden Flurstiick F2.. handelt es sicBamand im vorgenannten Sinne.
Als bebautes Flurstiick stellt es baureifes Lar®l v. 8 4 Abs. 4 Wertermittlungsver-
ordnung - WertV - und damit Bauland dar. Die Reggkn der Wertermittlungsver-
ordnung sind hier noch fur die Wertermittlung inmd&a2006 anwendbar. Die Verord-
nung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung derkRébrswerte von Grundsticken -
Immobilienwertverordnung (ImmoWertV) - (BGBI. | 201639) ist erst am 1. Juli
2010 in Kraft getreten (8 24 ImmoWertV). Soweit @achverstandige Dr. S..... fur
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seine Stellungnahme vom 12. Oktober 2010 auf dgelRegen der Immobilienwert-
verordnung abgestellt hat, ist dies fur das zwrefé Ergebnis der Wertermittlung

ohne Auswirkungen.

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 gewohnli-
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 sclBddenwert nach dem um
die Abzugsbetrage nach Satz 3 verminderten Weesdiaureifen Grundsttickes (8 19
Abs. 2 Satz 1 SachenRBerG). Der Wert eines bauar&ifeindstickes ist, vorbehalt-
lich - der hier nicht einschlagigen 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&BexG). Sofern fur ein Grund-
stuck Bodenrichtwerte nach § 196 BauGB vorliegat, sach 8§ 19 Abs. 5 Satz 1
SachenRBerG der Wert des baureifen Grundstiickadukrbestimmt werden; liegen
nach 8§ 19 Abs. 5 Satz 2 SachenRBerG Anhaltspurdtte glor, 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 im Wegdgh auf der gutachterlichen
Stellungnahme des Sachverstéandigen Dr. S..... vbnOktober 2010, die inhaltlich
nicht zu beanstanden ist und zum BewertungssticB&gJuni 2008 einen Abfin-

dungswert von 19,19 €/mz? feststellt.

Der Verweis der Klager auf drei weitere Gutachteelche einen hoheren Bodenwert
ermittelt hatten, war bereits Gegenstand des Wpdecbsverfahrens. Aus den zutref-

fenden Grunden des Widerspruchsbescheides greiéme dEinwande nicht durch.
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Diese Gutachten beziehen sich schon nicht auf 8eduhi 2008 als dem hier maR-

geblichen Bewertungsstichtag.

Der Sachverstandige Dr. S..... hat zudem in s@uotachterlichen Stellungnahme im
Einzelnen und Uberzeugend ausgefiihrt, wie er zu Alesgangsbodenwert von 30,-
€/m2 gekommen ist. Er hat Uberzeugend dargelegthale als Ausgangsbodenwert
der Bodenrichtwert fir das Gewerbegebiet B....n B0,- €/m? heranzuziehen ist
(Gutachten S. 15 f.). Zutreffend weist er dort adelauf hin, dass es fir die Wert-
feststellung nicht auf eine von den Klagern geltgedthachte Subventionierung von
Gewerbegrundstiicken an anderer Stelle ankommtas® sich hieraus kein héherer
Marktwert ableiten lasst. Zu Recht hat er daragfeskellt, dass im Falle des von den
Klagern fur das Gewerbegebiet B...... als zu nigedrigesehenen Quadratmeterpreises
zu erwarten ware, dass das Gewerbegebiet B..lIstaralig belegt ware. Dies ist

jedoch nicht der Fall und immer noch eine Reihe @oandstiicken unverkauft.

Nachvollziehbar ist ein Abschlag von 10% wegenideklergleich zum Gewerbege-
biet wesentlich schlechteren wegemaligen Erschigf3da das Flurstick F2.. nur
Uber eine innerdrtliche StralRe erreichbar ist. Deschlag von 4% wegen einer ver-
gleichsweise geringeren Grundstticksgrof3e (rundodny)zu 5.200 m?) ist angemes-
sen. Gleiches gilt fur einen Abschlag von rund 18&gen der Erschlieungsmangel
in Gestalt des Stral3enausbaus und der Abwassaggmgounter gleichzeitiger Be-

ricksichtigung der Alterschlie3ung.

Auf den Bodenrichtwert von 24,30 €/m2 hat der Sacsténdige Dr. S..... zutreffend
gemall § 19 Abs. 3 Nr. 3 SachenRBerG wegen der vonRechtsvorgédngern der
Gebaudeeigentimer durchgefuhrten ErschlieBungsraiemai. S. v. 8§ 19 Abs. 2
Nr. 1 SachenRBerG den Betrag von 5,11 €/m2 in Algalyracht.

Der sich hieraus ergebende Bodenwert von 19,19 EémAte ungekirzt in Ansatz
gebracht werden. Infolge der Nutzungsanderung dsgriinglich zur Lagerung von
Getreide bestimmten Lagerhalle zu einem Reifenéhapelel und -service ist der
Bodenwert gemal § 70 Abs. 1 Satz 1 SachenRBerGdemnhungeteilten Bodenwert

zu bemessen.
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Die Riuge der Klager, der Wirtschaftsweg an der sigtichen Seite des Flurstiickes
F2.. gehore nicht zur Funktionsflache des beba@emdstiicksteils und sei deshalb
nicht in einen Landtausch einzubeziehen, lasstt mdkennen, dass der Abfindungs-
wert fur das Flurstick F2.. falsch ermittelt seémite. Soweit sie darauf verweisen,
dass der Flachennutzungsplan der Gemeinde M.das. Bewertungsgrundstick als
gemischte Bauflache ausweist, lasst sich eberitalls Bewertungsmangel erkennen.
Auch die gutachterliche Stellungnahme des Dr.. $st.von dieser - vgl. 8 1 Abs. 2

Nr. 6 und Abs. 2 Nr. 2 BauNVO - bauplanungsrech#it Situation ausgegangen.
Soweit in dieser Stellungnahme auf S. 10 davorReide ist, der Flachennutzungsplan
weise das Bewertungsgebiet als ,Mischgebiet® auandklt es sich um ein

offensichtliches Versehen. Diese nur durch einebaBangsplan moégliche Festset-
zung (8 1 Abs. 2 Nr. 6, Abs. 3 Satz 1 BauNVO) wam Or. S..... nicht gemeint, da er
im darauf folgenden Satz ausfihrt, dass es fur B&sertungsgrundstick keinen

Bebauungsplan gebe. Gemeint war offensichtlich &nsweisung des Bewertungs-
grundstickes im Flachennutzungsplan als gemidghtdlache i. S. v. 8 1 Abs. 1

Nr. 2 BauNVO.

Zur Vermeidung von Wiederholungen kann erganzeriddeuzutreffenden Ausfih-
rungen im Widerspruchsbescheid zur Wertermittluagwesen werden, die sich der

Senat zu Eigen macht.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 60 LwAnpG, § ABB. 1 Satz 2 FlurbG, § 155

Abs. 1 Satz 3 VwWGO. Der Beklagte ist im Hinblickf alas Begehren einer hdheren
Wertfeststellung nur zu einem geringen Teil untggle so dass den Klagern die Kos-
ten insgesamt auferlegt werden. Die Beigeladenagetr ihre auf3ergerichtlichen

Kosten selbst, da sie sich mangels Antragstelligigekn Kostenrisiko ausgesetzt ha-
ben (8 60 LWANpG, § 138 Abs. 1 Satz 2 FlurbG, § AB2. 3, § 154 Abs. 3 VWGO).

Die Entscheidung Uber die Gebuhrenpflicht und diséheidung Uber die Erhebung
eines Auslagenpauschsatzes folgt aus 8§ 147 AdsriG §8 154 Abs. 1 VwGO.

Die Revision ist nicht zuzulassen, weil keiner @etinde des 8§ 132 Abs. 2 VwGO

vorliegt.
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Rechtsmittelbelehrung

Die Revision ist nicht zuzulassen, da keiner dainde des § 132 Abs. 2 VwGO vor-
liegt.

Die Nichtzulassung der Revision kann durch Bescterangefochten werden.

Die Beschwerde ist beim Sachsischen Oberverwalgerght, Ortenburg 9, 02625
Bautzen, innerhalb eines Monats nach ZustellungedidJrteils schriftlich oder in

elektronischer Form nach MalRgabe der VerordnungSéessischen Staatsministeri-
ums der Justiz und flr Europa Uber den elektroriscdRechtsverkehr in Sachsen
(SachsERVerkVO) vom 6. Juli 2010 (SachsGVBI. S.)li@0der jeweils geltenden

Fassung einzulegen. Die Beschwerde muss das ahggiedJrteil bezeichnen.

Die Beschwerde ist innerhalb von zwei Monaten nacstellung dieses Urteils zu be-
grinden. Die Begrindung ist bei dem oben genar@eitht schriftlich oder in elekt-
ronischer Form nach Mal3gabe der SdchsERVerkVO m&ichen.

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

Fur das Beschwerdeverfahren besteht Vertretungsgveaes gilt auch fur die Einle-

gung der Beschwerde und fur die Begrindung. Damagbs sich jeder Beteiligte

durch einen Rechtsanwalt oder einen Rechtslehrezireer staatlichen oder staatlich
anerkannten Hochschule eines Mitgliedstaates deypaischen Union, eines anderen
Vertragsstaates des Abkommens uber den Europaissheschaftsraum oder der

Schweiz, der die Befahigung zum Richteramt bes#izt,Bevollmachtigten vertreten

lassen.

Behdrden und juristische Personen des 6ffentlidRechts einschliel3lich der von ih-
nen zur Erfullung ihrer offentlichen Aufgaben geleilen Zusammenschlisse konnen
sich durch eigene Beschéftigte mit Befahigung zuihieramt oder durch Beschéaf-
tigte mit Befahigung zum Richteramt anderer Behordéer juristischer Personen des
offentlichen Rechts einschlief3lich der von ihnen Etflllung ihrer 6ffentlichen Auf-
gaben gebildeten Zusammenschliisse vertreten lassen.

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

gez.:
Kinzler Kober
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Beschluss

Der Streitwert fur das Verfahren vor dem Obervetwalsgericht wird auf
13.450,15 € festgesetzt.

Grinde

Die Streitwertfestsetzung folgt aus 8 60 LWAnp&,3 Abs. 1 Satz 2 FlurbG i. V. m.
8 52 Abs. 1 GKG. Das wirtschaftliche Interesse Kkiger ergibt sich aus der be-
gehrten hoheren Wertfestsetzung. Gegenuber degesetrten Wert von 19,19 €/m?
begehren sie eine Festsetzung auf mindestens /8%.-\8as einer Erhéhung um min-
destens 5,81 €/m2 entspricht. Das Flurstiick F2.eime Gesamtflache von 5.658 mz2.
Hiervon sind 2.315 m? in das Zusammenfuhrungsvesfaleinbezogen worden und
Gegenstand der Wertermittlung.

Dieser Beschluss ist unanfechtbar (8 60 LwAnpG,38 1Abs. 1 Satz 2 FlurbG
i. V. m. 8 68 Abs. 1 Satz 5, § 66 Abs. 3 Satz 3 GKG

gez.:
Kiinzler Kober

Ausgefertigt:
Bautzen, den

Sachsisches Oberverwaltungsgericht



