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SACHSISCHES
OBERVERWALTUNGSGERICHT

Beschluf

In der Verwaltungsrechtssache

des
- Kliger -
- Berufungskléger -
prozeBbevollméchtigt:
Rechtsanwilte
gegen
die Grofe Kreisstadt Crimmitschau
vertreten durch den Oberbiirgermeister
Markt 1, 08451 Crimmitschau
- Beklagte -
- Berufungsbeklagte -
wegen

Erteilung einer sanierungsrechtlichen Genehmigung



hat der 1. Senat des Sichsischen Oberverwaltungsgerichts durch den Vorsitzenden
Richter am Oberverwaltungsgericht Dr. Sattler und die Richter am Verwaltungsgericht
Kober und Sonntag ohne miindliche Verhandlung

am 22. Oktober 1997

beschlossen:

- Die Berufung des Klagers gegen das Urteil des Verwaltungsgerichts Chemnitz vom
27. Marz 1996 - 3 K 1662/94 - wird zuriickgewiesen.

Die Kosten des Berufungsverfahrens tragt der Klager.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Der Streitwert wird auch fiir das Berufungsverfahren auf 64.500,- DM festgesetzt.

Griinde

L

Der Klager begehrt die Erteilung einer sanierungsrechtlichen Genehmigung fiir den von
ihm beabsichtigten Erwerb des Grundstiicks Flurstiick . in

Zu diesem 330 gm grofen Flurstiick schloB der Kliger am 27.9.1993 mit Hermn
(im folgenden Verkiufer genannt) einen notariellen Kaufvertrag, in welchem er
sich zur Zahlung einen Kaufpreises von 181.500,- DM verpflichtete. Dieser Kaufpreis

entsprach dem vom Verkdufer selbst mit notariellem Kaufvertrag vom 25.6.1992

vereinbarten Kaufpreis.

Das Grundstiick Liegt im mit BeschiuB der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Nr. -vom 16.7.1992 festgelegten und am 21.4.1993 &ffentlich bekannt

gemachten ,Sanierungsgebiet 1 Teilgebiet I“. Es ist weiterhin Gegen-



stand des mit Beschlufl vom 16.6.1993 festgelegten und am 2.2.1994 6ffentlich bekannt

gemachten Sanierungsgebiets , Erweitertes Stadtzentrum®.

Der den Kaufvertrag vom 27.9.1993 beurkundende Notar beantragte mit Schreiben vom
26.10.1993 die Erteilung einer sanierungsrechtlichen Genehmigung bzw. eines Negativ-

ZEUGTISSes.

Mit Bescheid vom 10.12.1993 lehnte die Beklagte den Antrag ab, da der vereinbarte
Kaufpreis einen Quadratmeterpreis von 550,- DM und damit eine VerauBerung iiber dem
Wert bedeute, worin eine wesentliche Erschwerung der Sanierung liege. Der anhand

vergleichbarer Grundstiicke ermittelte maBgebliche Verkehrswert werde deutlich
verfehlt,

Gegen diesen Bescheid legte der Klager am 20.12.1993 Widerspruch ein. Diesen be-
griindete er damit, dafl der vereinbarte Kaufpreis nicht zu hoch sei, denn er entspreche

dem Preis, den der Verkaufer selbst gezahlt habe. Ein vergleichbareres Grundstiick als

dieses selbst gebe es nicht.

Die Beklagte wies mit Widerspruchsbescheid vom 1.8.1994 den Widerspruch zuriick.
Zur Begriindung bezog sie sich im wesentlichen auf eine von ihr zwischenzeitlich einge-
holte Stellungnahme des Gutachterausschusses des damaligen Landkreises vom
28.6.1994. Danach lagen fiir das Kerngebiet im Stadtzentrum der Beklagten, welches
durch die , , - und begrenzt wird, 68
Kaufvertrage vor, wovon 17 Kaufvertrige auch die Bodenpreise ausweisen. Aus diesen
errechne sich ein Durchschnittspreis von 129,63 DM/qm, bei einer Schwankungsbreite
von 34,95 DM/qm bis zu 295,31 DM/qm.

Mit seiner am 13.9.1994 erhobenen Klage hat der Kliger erginzend vorgetragen, daf
vergleichbare Grundstiicke im Kerngebiet der Beklagten zu Kaufpreisen veriuBert wor-
den seien, die mindestens so hoch seien wie der hier vereinbarte. Das derzeit unbebaute
Grundstiick se1 zu 100% tberbaubar, wobei eine fiinfgeschossige Bebauung mit einem

Wohn- und Geschéftshaus zuldssig sei. Das Grundstiick liege unmittelbar an der FuBgan-



gerzone. Allein die Vermietung des unbebauten Grundstiickes erbringe derzeit einen

Mietzins von 3.500,- DM.

‘Die Beklagte hat auf gerichtlichen Hinweis ausgefihrt, seit dem 1.10.1994 GroBe Kreis-
stadt und damit nicht mehr Widerspruchsbehérde zu sein. Der gleichwohl ergangene
_Widerspruchsbescheid moge als Nichtabhilfebescheid angesehen werden, dementspre-

--chend lege sie den Vorgang nunmehr der Rechtsaufsichtsbeharde vor.

Das Verwaltungsgericht hat Beweis erhoben zu der Behauptung des Kligers, der im
-Kaufvertrag vom 27.9.1993 vereinbarte Kaufpreis liege nicht iiber dem sanierungsunbe-
einfluBten Grundstiickswert. Hierzu hat es ein schriftliches Gutachten beim Gutachter-
ausschuf} fiir die Wertermittlung von Grundstiickswerten im Landkreis Zwickauer-Land
eingeholt. Dieser hat fiir das Flurstiick zum Stichtag 12.2.1996 einen Verkehrswert
von 116.500,- DM, was rund 353,- DM/qm entspricht, ermittelt. |

Mit Urteil vom 27.3.1996 hat das Verwaltungsgericht die Klage abgewiesen. Zur Be-
grindung hat es im wesentlichen ausgefiihrt: Die Klage sei ungeachtet des unzustindi-
gerweise von der Beklagten erlassenen Widerspruchsbescheides zulissig, da dieser Man-
gel die ProzeBvoraussetzung eines durchgefithrten Vorverfahrens nicht entfallen lasse.
Fir den Fall, daf3 der Widerspruchsbescheid als Nichtabhilfebescheid aufgefalBt werde,
sei die Klage ebenfalls zuléssig, mangels rechtzeitiger Entscheidung iiber den Wider-
spruch, als sog. Untatigkeitsklage.

In der Sache habe die Klage hingegen keinen Erfolg, da der genehmigungspflichtige Ver-
kauf des Grundstiicks nicht genehmigungsfihig sei. Dabei kénne dahinstehen, ob bereits
auf das als ersten Antrag aufzufassende Notarschreiben vom 26.10.1993 eine Reschei-
dung hitte erfolgen miissen, denn auch in diesem Fall sei die hier maligebliche Dreimo-
natsfrist fiir die sanierungsrechtliche Entscheidung gewahrt. Genehmigungsbediirftig sei
der Kaufvertrag, da das Grundstiick innerhalb der am 16.6.1993 beschiossenen noatzung
der Stadt iber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
"Erweitertes Stadtzentrum’ und die Erteilung der Genehmigung® liege. Die hiernach



erforderliche Genehmigung sei zu Recht versagt worden, denn es bestehe Grund fiir die
Annahme, daB der Rechtsvorgang die Durchfiihrung der Sanierung unméglich mache
oder wesentlich erschwere. Hiervon sei ausgehen, wenn bei einer rechtsgeschiftlichen
VerduBerung eines Grundstiicks der vereinbarte Gegenwert fiir das Grundstiick iber
dem sanierungsunbeeinfluBten Verkehrswert liege. Dieses sei hier der Fall, denn der ver-
einbarte Kaufpreis liege ausweislich des eingeholten Verkehrswertgutachtens deutlich,
namlich um 64.500,- DM, mithin rund 55%, iiber dem ermittelten Verkehrswert. Dem-
gegeniiber sei der Umstand, daB der Verkiiufer des Kisgers das Grundstiick zum identi-
schen Preis erworben habe, unerheblich. Jener Kaufvertrag sei vor Inkrafitreten der Sa-
nierungssatzung geschlossen worden, weshalb er keiner sanierungsrechtlichen Preisprii-
fung unterlegen habe. Im wibrigen sei dieser Umstand auch an sich kein Indiz dafiir, daB
der Kaufpreis tatséchlich dem Wert ent_spreche, der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr

erzielt werden kénne.

Gegen das am 3.6.1996 zugestellte Urteil hat der Kliger am 1.7.1996 Berufung einge-
lept.
~Zur Begrindung der Berufung bekréftigt er sein bisheriges Vorbringen und trégt ergin-
zend vor, dafl ihm die sanierungsrechtliche Genehmigung erteilt werden miisse, da der
Sanierungsvermerk im Grundbuch erst der Auflassungsvormerkung zugunsten seines
Verkédufers nachfolgend eingetragen wurde. Diese der Sanierungssatzung zeitlich vor-
hergehende Auflassungsvormerkung sei ihm mit dem streitgegenstindlichen Kaufvertrag
vom 27.9.1993 abgetreten worden, da der Verkiufer den geschuldeten Kaufpreis nicht
habe zahlen kénnen und der Kldger diesen dann fiir thn an dessen Verkiufer geleistet
habe. Sei damit der lediglich abgetretene Auflassungsanspruch vor dem Sanierungsver-
merk entstanden und unverdndert auf den Kliger iibergegangen und auch zu seinen
Gunsten im Grundbuch eingetragen, miisse der Kaufvertrag genehmigt werden. Einer
Minderung des Kaufpreises stehe entgegen, daB der Kliger diesen bereits fiir den Ver-
kdufer an dessen Vertragspartner gezahlt habe und der Verkiufer aufgrund der identi-
schen Kaufpreishdhe zu keiner Minderung bereit sei. Ein Rickforderung des Kaufpreises
begegne aufgrund des in Italien befindlichen Wohnsitzes des Verkaufers auch erheblichen

praktischen Problemen. Der Schutzzweck der sanierungsrechtlichen Genehmigung werde



durch die angegriffene Versagung in sein Gegenteil verkehrt, denn die Beklagte habe den
Kaufvertrag des Verkaufers des Klagers genehmigt und dadurch dessen Eintragung als
Eigentiimer im Grundbuch erméglicht. Dieser Kaufvertrag zeige, dafl das Grundstiick
bereits vor dem SanierungsbeschluB zu dem vereinbarten Kaufpreis gehandelt worden sei
-und durch den Verkauf keine sanierungsbedingte Werterhohung abgeschépft wiirde. Der
- Klager werde hingegen durch die Versagung doppelt bestraft. Er habe den Kaufpreis
bezahlt, so daB es kein Argument sei, ihn vor einem zu hohen Kaufpreis schiitzen zu
- wollen. Trotz der Kaufpreiszahlung konne er hingegen das Grundstiick nicht bebauen, da
ihm bisher lediglich der eine Vermietung erlaubende Besitz ibertragen wurde. Im iibrigen
sel er auch zur Zahlung eines sanierungsbedingten Ausgleichsbetrages bereit.

Dartiber hinaus sei das gerichtlich eingeholte Gutachten auBerst lickenhaft. Zwar be-
schreibe es das Grundstiick zutreffend, lasse jedoch nicht erkennen, wie sich der Boden-
richtwert von 265,- DM/qm zusammensetze. Die Ermittlung einer GeschoBflichenzahl
von 3,3 sei unzutreffend, da die fiinfgeschossige Umgebungsbebauung auch das zulissige
‘MaB fir das streitgegenstindliche Grundstiick abbilde. Aufgrund der Lage des Grund-
stiickes an der FuBlgingerzone miiBten dessen Bodenrichtwerte herangezogen werden.
Zudem habe der Gutachterausschuf3 nicht beriicksichtigt, daB das Grundstiick derzeit fiir
3.500,- DM pro Monat vermietet werde und sich bereits hieraus ein Grundstiickswert
von 420.000,- DM bis 840.000,- DM ergebe. Letztlich miisse auch die vom Gutachter-
ausschuf} festgestellte Schwankungsbreite zwischen den erzielten Kaufpreisen bertick-

sichtigt werden, innerhalb dessen sich der hier vereinbarte Kaufpreis bewege.

Der Klager beantragt,

das Urteil des Verwaltungsgerichts Chemnitz vom 27. Mirz 1996 - 3 K 1662/94
zu andern und die Beklagte unter Aufhebung ihres Bescheides vom 10 121993
in Gestalt ihres Widerspruchsbescheides vom 1.8.1994 zur Erteilung der

sanierungsrechtlichen Genehmigung zum Kaufvertrag vom 27.9.1993 =y

verpflichten.

Die Beklagte beantragt,



die Berufung zuriickzuweisen.

Unter Bezugnahme auf die Griinde des angegriffenen Urteils und des Widerspruchsbe-
scheides fiihrt sie ergénzend aus, daf8 die grundbuchliche Eintragung eines Sanierungs-
vermerks rein deklaratorischer Natur sei und die Eintragung von Auflassungsvormerkun-
gen kemer Genehmigungspflicht unterligen, vielmehr allein der am 27.9.1993 abge-
schlossene Kaufvertrag den Verfahrensgegenstand bilde. Dem kldgerischen Vortrag sei
entgegenzuhalten, daf} die Preispriifung nicht nur dem Schutz des Grundstiickserwerbers,
sondern auch dem Schutz der Preisstabilitit in einem Sanierungsgebiet diene und die
Preisvorstellung anderer Eigentiimer und Erwerbswilliger beeinflut werde. Unerheblich
sei dabel die Tatsache, daB der Klager den von ihm geschuldeten Kaufpreis bereits ge-
zahit habe, denn es stehe ihm frei, diesen zuriickzufordern. Der wiederholten Feststellung
einer wesentlichen I'Jberhc'jh.ung des Kaufpreises kénne der Klager nicht mit Kritik an
dem eingeholten Sachverstindigengutachten begegnen. Insbesondere liege das Grund-
stiick nicht innerhalb der FuBgangerzone, vielmehr sei es von dem als FuBgingerbereich

gewidmeten Teil der Innerstadt durch mehrere, nicht zur FuBBgangerzone gehdrende Stra-

Ben getrennt.

Der Senat hat eine ergdnzende Auskunft des Gutachterausschusses zur Ermittlung von
Grundstiickswerten im Landkreis Zwickauer Land zum Umfang der in seinem Gutachten
erfaliten Grundstiickskaufvertrage und der Lage der betroffenen Grundstiicke eingeholt.
Hierzu und wegen der Einzelheiten des gegenseitigen Vorbringens wird auf die gewech-

selten Schriftsdtze und den Akteninhalt verwiesen.

Dem Senat liegen eine Behordenakte und die Gerichtsakte des Verwaltungsgerichts

Chemnitz vor,
II.

Die Entscheidung kann nach § 130a Verwaltungsgerichtsordnung - VwGO - durch
Beschlul ergehen. Der Senat hilt die Berufung des Klagers einstimmig fiir unbegriindet



und eine miindliche Verhandlung nicht fiir erforderlich. Die Betetligten sind zu der

Moglichkeit einer Entscheidung nach § 130a VwGO gehort worden.

Die Berufung ist zulissig, in der Sache jedoch ohne Erfolg. Zutreffend ist das Verwal-
. tungsgericht ungeachtet der von ihm fiirr den Zeitpunkt des Erlasses des Widerspruchsbe-
~scheides  angenommenen  sachlichen  Unzustindigkeit  der Beklagten als
Widerspruchsbehorde von der Zuléissigkeit der Klage ausgegangen. Denn auch ein fiir
-sich genommen rechtswidriger Widerspruchsbescheid 18t die ProzeBvoraussetzung des
durchgefiihrten Vorverfahrens (§ 68 Abs. 2 VwGO) nicht entfallen. § 68 VwGO besagt
nichts dariiber, daB der Widerspruchsbescheid als gebotene Prozefivoraussetzung frei
. von Rechtsfehlern sein muB (BVerwG, Urt. v. 6.2.1986, NVwZ 1987, 320; Kopp,
VwGO, 10. Aufl, Vorb. § 68, RdNr. 8). Fir den hier vorliegenden Fall der
Verpllichtungsklage notigt die Fehlerhaftigkeit eines Widerspruchsbescheides auch nicht
zu dessen isolierter Aufhebung. Denn die hierzu beantragte Aufhebung des
Ausgangsbescheides in Gestalt des Widerspruchsbescheides. ist gegeniiber dem
Verpflichtungsantrag unselbstindig und dient lediglich dazu, den Weg fiir den begehrten
Verpflichtungsausspruch des Gerichts freizumachen (BVerwG, a.a.0.). Fir eine von der
Beklagten angeregte Umdeutung ihres  Widerspruchsbescheides in  einen
Nichtabhilfebescheid besteht demnach kein prozessuales Beditrfnis.

Die Klage ist unbegriindet, da der Klager keinen Anspruch auf die begehrte sanierungs-
rechtliche Genehmigung fitr das an ihn mit notariellem Kaufvertrag vom 27.9.1993 ver-
duflerte Flurstiick hat. GemaB § 145 Abs. 2, 144 Baugesetzbuch -
BauGB - hat die Beklagte zu Recht die Genehmigung versagt, da Grund fiir die An-
nahme besteht, daB der Rechtsvorgang der VerduBerung die Durchfiihrung der Sanie-
rung unméglich macht oder wesentlich erschweren wiirde. In diesem Sinne ist der Kauf-

verirag nicht genehmigungsfahig, denn es liegt ein Versagungsgrund nach §§ 145 Abs. 2,
153 Abs. 2 BauGB vor.

Genehmigungspflichtig ist der Kaufvertrag, weil das Flurstiick in einem formlich
festgesetzten Sanierungsgebiet liegt (§ 144 BauGB). Von dieser Genehmigungspflicht
erfallt werden u.a. alle Rechtsvorginge i.S. der Abs. I und 2 des § 144 BauGB, die



nach Inkraftreten der Sanierungssatzung mit ihrer ortiiblichen Bekanntmachung (§
143 Abs. 2 BauGB) rechtlich zur Ausfithrung gelangen sollen. Vor dem Inkrafttreten der
Sanierungssatzung abgeschlossene und wirksam gewordene Rechtsvorgénge bediirfen
damit keiner Genehmigung, sofern der zuvor abgeschlossene Vertrag nicht, etwa auf-
grund vereinbarter Bedingungen, schwebend unwirksam ist (vgl. OVG Liineburg, Urt. v.
15.12.1977, NJW 1979, 1316 zur Vorgingervorschrift des § 15 Stidtebauforderungs-
gesetz - StBauFG -; Schlichter/Stich, Berliner Kommentar zum Baugesetzbuch, 2. Aufl.,
§ 144 RdNr. 10; Emst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Stand: Februar 1997, § 144 RdNr.
7, Briigelmann, Baugesetzbuch, Stand: Februar 1997, § 144 RdNr. 15). Aus diesem
Grund ist die vom Verwaltunpsgericht zur Bepriindung herangezogene Satzung
Erweitertes Stadtzentrum'™ vom 16.6.1993 nicht geeignet, die Genehmigungsversagung
vom 10.12.1993 zu rechtfertigen. Denn zum Zeitpunkt des am 27.9.1993 erfolgten
Kaufvertragsabschlusses war diese unter dem 18.1.1994 ausgefertigte und am 2.2.1994
- ¢ffentlich bekannt gemachte Satzung noch nicht in Kraft. Hingegen ergibt sich die sanie-
-+ rungsrechtliche Genehmigungspflichtigkeit des Kaufvertrages aus der unter Hinweis auf
- die Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehorde (vgl. § 246a Abs. 1 Nr. 4 Satz |
~und 6 BauGB) am 21.4.1993 offentlich bekannt gemachte Satzung ,,Sanierungsgebiet 1
: , Teilgebiet 1“ vom 16.7.1992, in deren Geltungsbereich das an der
gelegene Flurstiick ebenfalls liegt.

Diese Satzung, an deren rechtmifigem Zustandekommen Zweifel weder vorgetragen
-noch ersichtlich sind, entspricht inhaltlich den Anforderungen des § 142 BauGB. Sie be-
zeichnet das Saniemngsgebiet hinreichend konkret und schiiefit insbesondere nach ihrem

§ 2 die Anwendung der §§ 152 ff. BauGB nicht aus (vgl. § 142 Abs. 4 BauGB).

Liegt demnach das Flurstiick in einem formlich festgesetzten Samgrungsgebiet der
Beklagten, so handelt es sich bei dem Kaufvertrag vom 27.9.1993 um einen der schriftli-
chen Genehmigung bediirfiipen Vorgang, da dieser Vertrag die rechtsgeschiftliche Ver-
dufBerung eines Grundstiicks zum Gegenstand hat (vgl. § 144 Abs 2 Nr. 1 BauGB).
Eine VerduBerung in diesem Sinne st das dingliche Erfillungsgeschéft i.S.v. §§ 873, 925
Biirgerliches Gesetzbuch, durch das das Eigentum an einem Grundstiick von einem Ei-
gentiimer auf einen anderen tibergeht (Ernst/Zinkahn/Bielenberg, a.a. 0., § 144 RdNr. 22
a.E). Dieses liegt hier in Gestalt von § 7 Abs. 3 des (notanelien} Kauf- und
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Auflassungsvertrages vor. Hiernach sind sich Verkiufer und Kiufer iiber den
Eigentumsiibergang an dem Flurstiick einig und bewilligen und beantragen die
Umschreibung dieser Rechtsinderung im Grundbuch. DaB der Verkiufer zur Erfiillung
dieser dinglichen Einigung nach § 7 Abs. 4 des Vertrages  seinen
- Eigentumsverschaffungsanspruch an den Klager abtritt, Aindert an dem Tatbestand eines
rechtsgeschaftlichen VeriuBerungsvorganges nichts.
Bereits im Ansatz unerheblich ist zugleich die kligerische Behauptung, der Sanierungs-
vermerk sel erst im AnschluB und nachstehend zur ihm abgetretenen Auflassungsvormer-
kung seines Verkaufers ins Grundbuch eingetragen worden. Denn die Rechtsfolgen einer
Sanierungssatzung sind von der Eintragung des Sanierungsvermerks im Grundbuch (vgl.
§ 143 Abs. 4 Satz 2 BauGB) nicht abhingig (Ernst/Zinkahn/Bielenberg, a.a.0., § 143
RdNr. 11). Der Eintragung kommt nur hinweisender Charakter zu {vgl. BVerwG, Urt. v.
20.10.1978, NJW 1979, 2577 (2577)) .

Der Genehmigung dieses VerduBerungsvorganges steht § 145 Abs. 2 BauGB entgegen,
da Grund zu der Annahme besteht, daB dieser die Durchfiihrung der Sanierung wesent-
lich erschweren wiirde. Gemil § 153 Abs. 2 BauGB, welcher im hier vorliegenden klas-
sischen Sanierungsverfahren (vgl. § 142 Abs. 4 BauGB) anwendbar ist, liegt eine we-
sentliche Erschwerung vor, wenn bei einer rechtsgeschifilichen Verdullerung eines
Grundstiicks der vereinbarte Gegenwert fiir das Grundstiick (Kaufpreis) uber dem sanie-
rungsunbeeinflufiten Kaufpreis liegt. Diese vom Gesetzgeber als unwiderlegbare Vermu-
tung ausgestaltete Regelung (BVerwG, Urt. v. 24.11.1978, BVerwGE 57, 87 (1) zu §
15 Abs. 3 Satz 2 StBauFG; Emst/Zinkahn/Bielenberg, a.2.0., § 153 RdNr. 26) soll ins-
besondere verhindern, daf die Preisstabilitit im Sanierungsgebiet durch iiberhohte
Grundstiickspreise beéintréchtigt und die Preisvorstellungen anderer Eigentiimer und
Erwerbswilliger beeintrichtigt werden (Emst/Zinkhahn/Bielenberg, a.a.0., § 153 RdNr.
23). Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (Urt. v. 24.11.1978,
2.2.0.; Urt. v. 21.8.1981, NJW 1982, 398), der sich der Senat anschlieBt, ist in diesem
Zusammenhang nicht von einem bestimmten Verkehrswert, sondern von einer
Verkehrswertspanne auszugehen. Der vereinbarte Gegenwert liegt danach solange nicht
tiber dem Wert nach § 153 Abs. 1 BauGB, als dieser nicht in einer dem Rechtsverkehr

erkennbaren Weise den Preis deutlich verfehlt, der auch sonst, namlich im gewohnlichen
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Geschiftsverkehr ohne Riucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu
erzielen wire (BVerwG, Urt.v. 24.11.1978, a.a.0., 98: vgl. § 194 BauGB). Liegt ein
iiberhohter Gegenwert in diesem Sinne vor, so folgt aus der unwiderleglichen Vermutung
einer Sanierungserschwernis des § 153 Abs. 2 BauGB, daB die Gemeinde die
Genehmigung versagen muB, Demzufolge kommt der erklarten Bereitschaft des Klagers
zur (zusitzlichen) Zahlung des Ausgleichsbetrages nach § 154 BauGB keine Bedeutung
zu, zumal das von § 153 Abs. 2 BauGB verfolgte Ziel, Sanierungsgbiete méglichst von
einer Preisunruhe freizuhalten (vgl. BVerwG, Urt. v. 24.11.1978, a.a.0., 92) auch auf

diesem Wege nicht gesichert werden kénnte.

Bei Zugrundelegung dieser Kriterien ist ciavon auszugehen, dafl der vereinbarte Kauf-
preis den sanierungsunbeeinfluBten Verkehrswert erheblich iibersteigt und damit die Sa-
nierung wesentlich erschwert. Dabei stiitzt sich der Senat auf das vom Verwaltungsge-
richt beim Gutachterauschuf# zur Ermittlung von Grundstiickswerten im Landratsamt
Zwickauer Land eingeholte Wertermittlungsgutachten vom 22.2.1996. Danach betragt
der Verkehrswert des Flurstiickes am zugrunde gelegten Stichtag 12.2.1996
116.500,- DM. Der vereinbarte Kaufpreis von 181.500,- DM liegt damit um rund 56%
iiber dem Verkehrswert, wodurch er diesen im vorgenannten Sinne deutlich verfehlt. Die
gegen diese Wertermittlung vorgetragenen Riigen greifen nicht durch. Zunichst begeg-
net es keinen Bedenken, daB der Gutachterausschull die Wertermittlung im Vergleichs-
wertverfahren durchgeflihrt hat. Zwar besteht nach der Verordnung iiber die Grundsitze
fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung -
WertV) vom 6.12.1988 (BGBL I S. 2209) grundsitzlich ein Wahlrecht zwischen den
Arten der Verkehrswertermittlung. Die Wahl des Vergleichswertverfahrens nach §§ 13f.
WertV ist hingegen im hier vorliegenden Fall eines unbebauten Grundstiickes sachge-
recht, denn nach §§ 15 Abs. 2, 22 Abs. 2 WertV ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. BayVGH, Urt. v. 16.11.1989, BRS 53, 373
(374)). Ist damit fiir das unbebaute Flurstiick die Wahl des Vergleichswertverfahrens
vom Gesetz intendiert, so war auch der vom Kliger geltend gemachte Mietertrag aus der
derzeitigen Nutzung der Grundstiicksfliche kein berticksichtigungsfihiger Gesichts-

punkt. Dieser ist allenfalls bei der Ermittlung des Ertragswertes von hier nicht vorhande-
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nen baulichen Anlagen und damit im Rahmen des Ertragswertverfahrens zu beritcksichti-
gen (vgl. §§ 16 Abs. 1, 17 Abs. 1 Satz 1 WertV).
Dal} nach Auffassung des Kligers keine dem Flurstiick vergleichbaren Grundstiicke
vorhanden sind, ist ohne Belang, denn fiir diesen Fall sieht § 13 Abs. 2 WertV die Her-
anziehung von (geeigneten) Bodenrichtwerten vor. In diesem Sinne hat der Gutachter-
ausschul} hier den Bodenrichtwert mit Stand Anfang 1995 herangezogen. Der zugrunde
gelegte Bodenrichtwert von 265,- DM/qm bezieht sich ausweislich der im Berufungsver-
fahren vorgelegten Bodenrichtwertkarte der Beklagten mit Stand 1.1.1995 auf das Stadt-
zentrum, bei einer GeschoBflachenzahl von 2,0. Im {ibrigen gliedert die Richtwertkarte
das Gemeindegebiet nach den ortlichen Verhilinissen und insbesondere nach Art und
Mal} der baulichen Entwicklung, wodurch die in ihr ausgewiesen Werte als zur Boden-
lWertermittlung geeignet erscheinen. Insoweit die Bodenrichtwertkarte entgegen § 13
Abs. 2 Satz 2 WertV nicht zugleich auch den ErschlieBungszustand und die jeweils vor-
herrschende Grundstiicksgestalt benennt, dndert dies im Ergebnis nichts, da diese Ge-
sichtspunkte in das Wertermittlungsgutachten mit eingeflossen sind. Hieraus folgt zu-
gleich, daB die zur Ermittlung des Verkehrswertes am Wertermittlungsstichtag erforder-
lichen allgemeinen Wertverhaltnisse und der Grundstiickszustand gemiB § 3 WertV in
hinreichendem MaBe ermittelt und zugrunde gelegt wurden. Ausgehend von einer der
Bodennchtwertkarte fiir das Stadtzentrum zugrunde gelegten GeschoBflichenzahl von
2,0 ist der Bodenwert entsprechend der Anlage 23 zu den Richtlinien fiir die Ermittlung
der Verkehrswerte von Grundstiicken (Wertermittlungs-Richtlinien 1991 - WertR 91) in
der Fassung vom 11.6.1991 (Beil. BAnz 182a) anhand der fiir das Grundstiick
méglichen GeschoBflichenzahl von 3,3 auf einen Bodenwert von 353,- DM /qm
hochgerechnet worden. Selbst wenn man auf dieser Grundlage den in den Jahren 1993
und 1994 im Stadizentrum der Beklagten héchsterzielten Quadratmeterpreis von 295,31
DM (Kaufvertrag vom 7.10.1993) auf eine mégliche GeschoBflichenflichenzahl von 3,3
hochrechnet und zugleich das Maximum der bei einer GeschoBfiachenhochrechnung
moglichen Wertsteigerung ansetzt (vgl. Ziff. 6.1.4 WertV i.V.m. Anlage 23), ergibe sich
fur das Grundstiick ) lediglich ein Bodenwert von 380, 96 DM/qm, wel-

cher durch den vereinbarten Kaufpreis ebenfalls deutlich verfehlt wiirde.
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Allerdings ist zweifelhaft, ob der Zeitpunkt fiir die Ermittlung der allgpemeinen Wertver-
hiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Wertermittlungsstichtag, vgl. § 3 Abs. 1 Satz 1
WertV), welcher vom Gutachterausschull auf den 12.2.1996 benannt wurde, einerseits
richtig gewdhlt und andererseits zutreffend ist. Ob der Wertermittlungsstichtag auf den
Zeitpunkt der Behordenentscheidung zu beziehen ist (so Emst/Zinkahn/Bielenberg,
a.a.0, § 153 RdNr. 18 a.E.) oder die Verhiltnisse im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
maBgeblich sind (so0 OVG Liineburg, Urt. v. 15.12.1977, NTW 1979, 1316 (1318)) kann
hingegen dahinstehen. Hiernach hitte zwar der Gutachteraussschufl entweder den
27.9.1993 oder den 10.12.1993 als Stichtag heranziehen miissen und jedenfalls die Ver-
wertung der Kaufpreise aus VerauBerungen im Jahr 1994, welche in den beriicksichtigten
Bodenwert von 1995 nach seiner Darstellung eingeflossen sind, unterbleiben miissen.
Dem Kldger erwdchst hingegen hieraus jedenfalls kein Nachteil, denn wie schon das
preisrechtliche Genehmigungskritierium des § 153 Abs. 2 BauGB zeigt, ist im formlichen
‘~Sanierungsgebiet in aller Regel mit Erhéhungen der Kaufpreise zu rechnen (BVerwG,
~Urt. v. 24.11.1978, 2.a.0., 92), so daB die Berticksichtigung der Vertrage aus 1994 allein
~ ihm gegeniiber begiinstigende Wirkung entfaltet.

~ Dem Kliger kann weiterhin nicht darin gefolgt werden, daB der Gutachterausschuf eine
fehlerhafte GeschofBflachenzahl zugrunde gelegt hat, da nach seiner Auffassung tatsich-
lich eine flinfgeschossige Bebauung méglich ist. Denn nach seiner eigenen Darstellung st
die dem Gutachten zugrunde gelegte dreigeschossige Bebauung zuziiglich DachgeschoB
in der niheren Umgebung zutreffend. Soweit der Klager hingegen mit seinem Einwand
eine bauplanungsrechtlich zuléssige Bebauung mit fiinf Geschossen geltend machen will,
kann er damit nicht gehort werden. Denn nach § 5 Abs. 1 Satz 2 WertV ist fiir die Ver-
kehrswertermittlung von der tatsichlichen Bebauung in der Umgebung auszugehen, so
dafl die blofle Méglichkeit intensiverer Bebauung aufler Betracht zu bleiben hat. Dem
Einwand des Klégers, er konne nicht erkennen, wie sich der zugrunde gelegte Boden-
nchtwert zusammensetze, kommt keine weiterfithrende Bedeutung zu. Denn ohne weite-
res ergibt sich aus §§ 196 Abs. 1 Satz 1, 193 BauGB, daf} die Bodenrichtwerte von dem
jeweiligen GutachterausschuB} auf Grundlage einer Kaufpreissammlung ermittelt werden.
Hier hat der Gutachterausschuf} sdmtliche in dem Gebiet geschlossenen Kaufvertrige aus

den Jahren 1993 und 1994 seiner Richtwertermittlung zugrunde gelegt. Den sich hieraus
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fir das Kerngebiet der Beklagten ergebenden Richtwert von 265, DM/qm bei einer Ge-
schoBflachenzahl von 2,0 hat er auf die hier mégliche GeschoBflichenzahl von 3,3 hoch-
gerechnet, was einen Bodenrichtwert von 353,- DM/qm ergab, ohne daB insoweit
durchgreifende Bedenken bestehen. Legt man die vom GutachterausschuB im Beru-
fungsverfahren vorgelegte Auflistung der einen Bodenpreis ausweisenden Kaufvertrige
aus den Jahren 1993 und 1994 zu Grundsticken im Innenstadtbereich der Beklagten

zugrunde, so ergibt sich lediglich ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis von 213, 58
DM.

Letztendlich hat auch das Verlangen des Kligers, allein die Richtwerte fiir Grundstiicke

in der FuBgingerzone zugrunde zu legen, keinen Erfolg. Denn nach dem vorgelegten

Flurkartenausschnitt liegt das Grundstiick i nicht innerhalb der
FuBgangerzone. Diese endet vielmehr an dem, dem Grundstiick gegeniiberliegenden,

Kreuzungsbereich der =~ ~ mit der

Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 2 VwGO. Die Streitwertfestsetzung folgt
aus § 25 Abs. 2, 13 Abs. 1 Satz 1 Gerichtskostengesetz - GKG -. Der Senat folgt inso-

weit der Festsetzung des Verwaltungsgerichts, gegen die die Beteiligten nichts vorgetra-

gen haben.

Die Revision ist nicht zuzulassen, da die Voraussetzungen des § 132 Abs. 2 VwGO nicht

vorliegen.

RECHTSMITTELBELEBRUNG

Die Nichtzulassung der Revision kann durch Beschwerde angefochten werden.

Die Beschwerde ist beim Sachsischen Oberverwaltungsgericht, Dr.-Peter-Jordan-Strale
19, 02625 Bautzen, innerhalb eines Monats nach Zustellung dieses Beschlusses
einzulegen. Die Beschwerde muB den angefochtenen Beschluf bezeichnen.



15

Die Beschwerde ist innerhalb von zwei Monaten nach Zustellung dieses Beschlusses zu
begriinden. Die Begriindung ist bei dem oben genannten Gericht einzureichen.

In der Begriindung der Beschwerde muf3 die grundsatzliche Bedeutung der Rechtssache
dargelegt oder die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts, des Gemeinsamen
Senats der obersten Gerichtshéfe des Bundes oder des Bundesverfassungsgerichts, von
der der Beschlull abweicht, oder der Verfahrensmangel bezeichnet werden.

Fur das Beschwerdeverfahren besteht Vertretungszwang; dies gilt auch fiir die Einlegung
der Beschwerde und fiir die Begriindung. Danach muB sich jeder Beteiligte durch einen
Rechtsanwalt oder einen Rechtslehrer an einer deutschen Hochschule als
Bevoliméchtigten vertreten lassen. Juristische Personen des offentlichen Rechts und
Behorden kénnen sich auch durch Beamte oder Angestellte mit Befihigung zum
Richteramt sowie Diplomjuristen im hoheren Dienst vertreten lassen.

gez.: _
Dr. Sattler Kober Sonntag






