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IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

In der Verwaltungsrechtssache
der J , vertreten durch den Geschéftsfuhrer

Klagerin,

Proz.-Bev.: Rechtsanwilte Voss & Aschemann,
Georgenplatz 19, 30159 Hannover,

gegen

das Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt,
Maxim-Gorki-Strale 13, 06114 Halle, - 42.2-05122 K 111 -

Beklagter,

wegen

Vermessungsgebiihren

hat das Verwaltungsgericht Halle - 2. Kammer - ohne miindiiche Verhandlung am 10.
Januar 2007 durch die Richterin am Verwaltungsgericht Dr. Saugier als Einzelrichterin
fir Recht erkannt:

Der Bescheid des Beklagten vom 12. Juli 2005 wird
aufgehoben.

Der Beklagte tragt die Kosten des_Verfahrens.

Das Urteil ist wegen der Kosten vorlaufig vollstreckbar.

Der Beklagte darf die Volistreckung durch Sicherheitsleistung oder
Hinterlegung in Héhe von 110 % des zu vollstreckenden Betrages
abwenden, wenn nicht die Kldgerin vor der Volistreckung Sicherheit
in gleicher Hohe leistet.




Tatbestand:

Die Klagerin wendet sich gegen einen Gebihrenbescheid des Beklagten fur die Erstat-
tung eines Verkehrswertgutachtens.

Unter dem 3. Februar 2005 beauftragte die Kldgerin den Beklagten, Gutachteraus-
schuss, die Erstellung eines Verkehrswertgutachtens fur das 31.868 m? groRe Grund-
stick in S , Flur 6, Flurstick 131/3 mit der StraBenbezeichnung Thyra Héhe 24.
Es ist bebaut mit einem Holzfachwerkgebdude im villenartigen Stil, mit steilen Sattel-
und Walmdachformen sowie einzelnen Turmhauben und Erkern. Es wurde zum Zeit-
punkt der Auftragserteilung als Waldhotel der 3-Sterne-Kategorie genutzt. Auf dem
Grundstiick befindet sich zﬁdem ein Nebengebaude (Holzfachwerkgebaude), das je-
denfalls Anfang 2005 leer stand und vormals als Personalhaus genutzt wurde.
Daneben ist ein eingeschossiges Ferienhaus mit flachem Satteldach errichtet. In dem
Anschreiben der Klagerin an den Beklagten heil3t es wortlich:

"Wir sind ein etablierter Hotelbetreiber in Stolberg/Harz (Wellness-Hotel-
S ) und waren grundsatzlich daran interessiert, dass "Landhotel
w " langfristig zu bewirtschaften. Das Hotel, im Eigentum der Hand-
werkskammer, wurde nach der Wende umfangreich als Schulungszentrum sa-
niert, hat aber trotz aller Versuche noch nie einen langfristigen oder erfolgrei-
chen Betreiber gefunden. Dies liegt zum einen an der zu kleinen Grofle (ca. 17
Zimmer) sowie an der Notwendigkeit, ein Spezialkonzept verfolgen zu missen.
Wir glauben unter Umstanden bestimmte Investitionen aufbringen zu kénnen
sowie Nischenkonzepte anbieten zu konnen. Des Weiteren konnte es méglich
.werden, unseren Ausbildungsbetrieb entsprechend auszudehnen und w'eitere,
" langfristige Arbeitsplatze anzubieten. (...) Diese personal- und vertriebsintensi-
ven Konzepte, welche durch nicht unerhebliche Investitionen im Anlagenbereich
begleitet werden mussen, sind unserer 'Meinung auch nur dann denkbar, wenn
gewisse Synergien aus bestehenden Einrici'ntungen genutzt werden kénnen (so
wie zurzeit durch die derzeitigen Hotelbetreiber). (...) Die Handwerkskammer
- zeigte sich grundsatzlich allen langfristigen und nachhaltigen Alternativen offen
gegeniber. (...) Daher erlaube ich mir mit der Bitte an Sie heranzutreten, ein
entsprechendes Gutachten in Bezug auf den Verkehrswert dieser Managemeﬁt—

immobilie zu erstellen - Kosten zu meinen Lasten."
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fir den Regionalbereich Saale-Unstrut
des Beklagten (besetzt mit einem Vorsitzenden und zwei ehrenamtliichen Gutachtern)

erstellte unter dem 11. Mai 2005 ein Verkehrswertgutachten. Darin heifit es auf Seite
10 bis 11;

"Die mit Hotels, Gaststétten und Restaurants bebauten Grund_stﬁcke gehdren
zur Gruppe der gastgewerblichen Grundstiicke und sind unter bewertungstheo-
retischen Gesichtspunkten in die Gruppe der Geschifts- und Gewerbe-
grundsticke (Dienstleistungsgewerbe) einzuordnen; somit gelten bei der Ver-
kehrswertermittiung fur diesen Teilmarkt die Wertermittiungsgrundsatze, die fur
Grundstuicke des Dienstleistungsgewerbes gelten. Es handelt sich somit eigent-
lich um ein Ertragsgrundstick!
Die Grundlage bei der Ermittlung des Ertragswertes eines Grundstiicks ist ent-
weder die erzielte Pacht bzw. Mieteinnahme aus dem Grundstiick oder aber
beim modifizierten Ertragswertverfahren (Pachtwertverfahren) die Ertragskraft
des Bewertungsobjektes.
Beide Verfahren setzen allerdings voraus, dass hinreichend gesicherte Zahien-
* angaben ber durchschnittliche Umsatze in den Bereichen Beherbergung,
Gastronomie und Sonstiges vorliegen.
Zum gegenwartigen Zeitpunkt schéatzt der Gutachterausschuss ein, dass das zu
Verfigung stehende Datenmaterial fir das Bewertungsobjekt zu keinen plausib-
len Verkehrswerten fuihrt und somit nicht die Grundlage einer Verkehrswerter-
mittlung im Sinne des § 194 BauGB sein kann.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ermittelt deshalb den Verkehrs-
wert ausgehend von dem Sachverhait, um ein gleichwertiges Objekt (Hotel mit
mittlerem Ausstattungsstandard) neu errichten zu kénnen. Demnach sind im
Wertermittlungsansatz fur die Normalherstellungskosten und der gewahiten
Restnutzungsdauer sowoh! samtliche Sanierungskosten als auch die getatigten

Investitionen enthalten."
Der Gutachterausschuss ermitteite den Wert der baulichen Anlagen mit dem Sach-

wertverfahren und addierte den im Vergleichswertverfahren ermittelten Bodenwert. Der
danach ermittelte Verkehrswert betrage 1.300.000,00 EUR.
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Mit Schreiben vom 23. Juni 2005 legte die Klagerin gegen das Gutachten »Einspruch”
ein. Zur Begrindung fihrte sie aus, dass im Gutachten keine Angaben zum Ertrags-
wert gemacht worden sein. Da das Objekt gewerblich genutzt werden soll, sei der Be-
trag, den man benétige, um ein gleichwertiges Objekt neu errichten zu kénnen, mithin
das Sachwertverfahren, nicht (allein) maRgeblich, um den Verkehrswert des Hotel-
grundstiicks angemessen zu beurteilen.

Hierauf teilte der Beklagte der Klagerin unter dem 4. Juli 2005 mit, dass das BayObLG
entschieden habe, dass bei Hotels stets das Sachwertverfahren Anwendung finde, weil
fur den Ertrag eine Hotels stark von der Art der Betriebsfihrung und der Tichtigkeit
des Inhabe.rs abhénge. Bei anderen Renditeobjekten wiirde die Hohe der Miete odér
Pacht nicht so stark vom Betriebsinhaber abhangen, so dass dort das Ertragswertver-
fahren sachgerecht sei. Der Gutachterausschuss habe fir das Hotel W. auch
das Ertragswertverfahren angewandt und einen Wert von 2,015 Millionen Euro ermit-
telt. Diesen Wert habe er aber als unplausibel verworfen. Das Vergleichswertverfahren
sei nicht anwendbar, weil es keine geeigneten Vergleichsfalle fir Hotelobjekte gabe.

Mit Leistungsbescheid vom 12. Juli 2005 erhob der Beklagte von der Klagerin fir die
Wertermittiung Kosten in Hohe von 3.537,34 EUR und sprach unter Abzug des gezahl-
ten Vorschusses i. H. v. 500,00 EUR ein Leistungsgebot i. H. v. 3.037,34 EUR aus.
Den Betrag emmitteite er nach der allgemeinen Gebiihrenordnung LSA vom 30. August
2004 (GVBL. LSA S. 554), Anlage Nr. 60, Nr. 1.4, fur die Erstellung eines Gutachtens
Uber den Verkehrswert eines bebauten Grundstiicks (bei einem Verkehrswert zwischen
750.001 und 1 ‘Mio. EUR - Grundbetrag 2.670,00 EUR, sowie fir jede weiteren
250.000 EUR 240,00 EUR) plus Mehrwertsteuer i. H. v. 465,60 EUR sowie Gebihren
und Auslagen i. H. v. 138,48 EUR (Umsatzsteuer 22,16 EUR) und Versandkosten
i.H.v. 1,10 EUR, | -

Hiergegen hat die Klagerin am 4. August 2005 bei dem erkennenden Gericht Klage
erhoben. Zur Begriindung fiihrt sie aus, dass dem Leistungsbescheid ein mangelhaftes
Gutachten zugrunde liege. Denn fir die Ermittlung eines Verkehrswertes fiir ein Hotel
habe das Ertragswertverfahren angewendet werden miissen. Das als Hotel genutzte
Objekt sollte auch nach dem etwaigen Erwerb durch die Kiégerin als ein solches ge-

nutzt werden. Diese Zweckbestimmung sei dem Beklagten auch wegen der eindeuti-
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gen Auftragserteilung bekannt gewesen. Es handele sich also um eine so genannte
Management- oder Betreiberimmobilie, mithin um ein Geschaftsgrundstiick, fur das
das Ertragswertverfahren die sachgerechte Methode zur Ermittlung des Verkehrswer-
tes sei. Dies sei auch langjahrige Rechtsprechung des BGH. Auch sehe es der Beklag-
te genau so, wenn er unter Seite 10 des Gutachtens erklart, dass es sich "eigentlich
um ein Ertragsgrundstiick” handele. Das Sachwertverfahren werde immer dann ange-
wandt, wenn die Sache im Vordergrund stehe und nicht der Ertrag. Die Wahl des
Sachwertverfahrens verstoRe gegen die allgemein angewandten Regein der Gutach-
terschatzlehre. Die Begriindung fir die Wahl des Sachwertverfahrens sei nicht plausi-
bel. Das zur Verfigung gestellte Datenmaterial sei sehrwohl geeignet gewesen, einen
Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren zu bilden. Aber selbst, wenn man man-
gelndes Daténmaterial unterstellen wiirde, hatte es aufgrund der Eindeutigkeit der Auf-
tragserteilung einer Benachrichtigung i. S. von §§ 665, 666 BGB analog bedurft.
Schilielich sei auch das angewandte Sachwertverfahren fehlerhaft. Die Berechnungs-
grundlagen seien nicht nachzuvollziehen. So fanden sich weder Quadratmeterangaben
zu den einzelnen Hotelzimmern, noch Angaben zum konkreten Ausstattungsstandard.

Die Klagerin beantragt,

den Bescheid des Beklagten vom 12. Juli 2005 aufzuheben.
Der Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisgn. _

Zur Begriindung fuhrt er aus, den Kostenbescheid kénne man nicht mit Erfolg mit Ein-
wendungen gegen das Gutachten angreifen. Auch sei das Sachwertverfahren zu Recht
angewandt worden, weil keine ausreichend gesicherten Angaben Uber durchschnittli-
che Umsétze in den Bereichen Beherbergung, Gastronomie und Sonstiges vorgelegen
hatten. Die Kidgerin habe in ihrem Antrag selbst vorgetragen, dass noch "nie ein lang-
fristiger und erfolgreicher Betreiber" gefunden worden sei und es deshalb notwendig
sei, ein "Spezialkonzept" zu verfolgen. Zudem beruft er sich auf die Rechtsprechung
des Bayerischen Obersten Landesgerichts, wonach Hotelgrundstiicke in der Regel im
Sachwertverfahren zu bewerten seien (BayObLG, Beschl. v. 8. Marz 1979 - BREG 3 Z
109/76 -, zitiert aus juris). Das Gericht misse auch vor einer Aufhebungsentscheidung
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ein Obergutachten nach § 198 Abs. 2 BauGB einholen. Schlieflich habe das Gutach-
ten keine bindende Wirkung, d. h. die Vertragsbeteiligten kénnen sich bei einer even-
tuellen VerauRerung ihrerseits Gber einen Kaufpreis einigen.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstands und des Vorbringens der
Beteiligten im Ubrigen wird auf den Inhalt der Gerichtsakte und der beigezogenen Ver-
waltungsvorgénge des Beklagten Bezug genommen. Diese Unterlagen sind Gegens-
tand der Entscheidung gewesen.

Entscheidungsgriinde:

Das Gericht durfte mit Einverstéandnis der Beteiligten gemaR § 101 Abs. 2 VWGO ohne
mindliche Verhandlung entscheiden.

Die zulassige Klage hat auch in der Sache Erfolg.

Der Leistungsbescheid des Beklagten ist rechtswidrig und verletzt die Klagerin in ihren
Rechten (§ 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO).

Rechtlicher Anknipfungspunkt fir den angefochtenen Verwaltungsakt ist die aufgrund
von §§ 3, 15 Verwaltungskostengesetz des Landes Sachsen-Anhalt erlassene Allge-
meine Geblhrenordnung des Landes Sachsen-Anhalt vom 30. August 2004 (AIGO
LSA). Nach § 1 Abs. 1 AlIGO sind u. a. fiir Leistungen, die von Behérden des Landes
bewirkt werden, ohne dass sie Amtshandlungen sind, Gebihren und Pauschbetrage
fur Auslagen nach dieser Verordnung und dem Kostentarif (Anlage) zu erheben. Nach
Tarif-Nr. 60, Tarifstelle 1.2.1.4. sind fur Gutachten tber den Verkehrswert eines bebau-
ten Grundstiicks bei einem Verkehrswert von 750.001 bis 1 Mio. Euro 2.670.00 EUR
fur jede weiteren 250.000 (Verkehrswert) 240,00 EUR Gebiihren festzusetzen. Inso-
weit ist die Gebuhr nicht zum Nachteil der Kiagerin falsch berechnet worden.

Die- Erhebung der Gebuhr ist jedoch rechtswidrig, weil die Kldgerin einen Erlassan-
spruch nach § 12 Abs. 1 VerwKostG LSA gegen den Beklagten hat, was zur Rechts-
widrigkeit des Gebuhrenbescheids fiihrt. Nach § 12 Abs. 1 VerwKostG LSA, der ge-
maR § 15 Abs. 2 VerwKostG LSA auch fiir Leistungen, die von Behérden des Landes
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bewirkt werden, ohne dass sie Amtshandlungen sind, Anwendung findet, sind Kosten,
die dadurch entstanden sind, dass die Behérde die Sache unrichtig behandelt hat, zu
erlassen. So liegt es hier. Denn eine unrichtige Sachbehandlung liegt nach Uberzeu-
gung des Gerichts auch dann vor, wenn die mit der Gebiihr abzugeltende Leistung, die
keine Amtshandiung ist, fehlerhaft ist.

So liegt es hier.

Dabei bedarf es keiner abschlieBenden Entscheidung dariiber, ob fiir die Ermittiung
des Verkehrswertes des Landhotels W das Ertragswertverfahren nach §§ 15 ff.
WertV (Wertermittlungsverordnung vom 6. Dezember 1988, BGBI. | S. 2209, i. d. F.
vom 18. August 1997, BGBI. | 2081) oder das Sachwertverfahren nach. §§ 21 ff. WertV
oder eine Kombination aus diesen die angemessene Wahl ist. Welches Verfahren An-
wendung findet, ist nach Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Beriicksichti-
gung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Geflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 7 Abs. 2
WertV). Bei der Bestimmung des Verkehrswertes eines bebauten Grundstiicks kommt
es auf die Besonderheiten des Einzelfalles an (BGH, Urt. v. 13. Juli 1970, VIl ZR
189/68, zitiert aus Juris). Eine schematische Bestimmung des Verkehrswertes auf der
Grundlage des arithmetischen Mittels von Ertrags- und Sachwert ist nicht sachgerecht
(BGH, Urt. v. 13. Juli 1970, a. a. O.). Fir die Bemessung des Verkehrswerts eines be-
bauten Grundstiicks ist ,in der Regel und im Wesentlichen* dessen Ertragsfahigkeit
mafllgebend; es ist aber nicht nur der Ertragswert in Betracht zu ziehen: auch der
Sachwert ist zu beriicksichtigen; beide Werte kénnen nebeneinander — je nach Lage
des Falles auch das Mittel aus ihnen - herangezogen werden (BGH, Urt. v. 13. Juli
1970, m. w. N. aus seiner Rspr.ﬁ vgl. auch § 7 Abs. 1 Satz 3 WertV). Es kann auch eine
der GrofRen den Vor;ang haben, wahrend die andere nur zur Wertkorrektur in be-
schranktem Rahmen herangezogen werden kann. Vornehmiich ist dann auf den Er-
tragswert abzustellen, wenn das zu bewertende Gebaude dazu bestimmt ist, nachhal-
tig Ertrag zu erzielen, wie z. B. bei Mietwohnhausern, Geschaftsgebduden u.a.; steht
dagegen die Eigennutzung im Vordergrund, wie bei Ein- oder Zweifamilienhausern
(insbesondere Villen), kann es auf Ertrage, die gar nicht in erster Linie erstrebt wiirden,
nicht ankommen (BGH, Urt. v. 13. Juli 1970, a. a. O). '
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in der Rechtsprechung wird die Anwendung des einen (Ertragswert) oder des anderen
Verfahrens (Sachwert) bei Hotelgrundstiicken nicht einheitlich beurteilt:

Der Bundesgerichtshof scheint sich eher fur das Ertragswertverfahren auszusprechen
(vgl. BGH, Urt. v. 13. Juli 1970 - Vi ZR 189/68; Beschl. v. 11. Mérz 1993 - lll ZR 24/92;
Urt. v. 16. Sept. 2003 - XIl ZR 74/02, alle zitiert aus juris). In dem Fall, in dem der
Grundstiickseigentimer das mit einer Gaststatte und einem Hotel bebaute Grundstiick
als Familienbetrieb in hundertjahriger Tradition gefiihrt hat, sei es nach dem BGH nicht
zu beanstanden, wenn in getrennten Schritten jeweils der Sachwert und der Ertrags-
wert des Grundstiicks ermittelt werde und sodann die Ergebnisse beider Methoden in
der Weise kombiniert werden, dass der Gesamtwert aus einer Addition von 70% des
Sachwertes und 30% des Ertragswertes gebildet werde (BGH, Beschl. v. 11. Méarz
1993, Il ZR 24/92, zitiert aus Juris). In einer anderen Entscheidung heillt es, dass der
Wert eines Hotelappartements nicht entscheidend von den vorgenommenen Aufwen-
dungen, sondern von dessen Ertragswert abhange; fiir diesen sei nicht nur die Ausstat-
tung des einzelnen Appartements, sondern insbesondere auch die Lage des Hotels,
die Attraktivitat der Hoteleinrichtungen wie Lobby, Restaurant, Bar, Pool, Sauna, Fit-
nessraume etc., das Marketingkonzept, der Erfolg von WerbemaRnahmen und beson-
deren Veranstaltungen des Hotels sowie der Service von groBer Bedeutung (BGH, Urt.
v. 16. Sept. 2003, XI ZR 74/02, zitiert aus Juris).

Nach dem LG Kempten (Beschl. v. 28. April 1998, 4 T 2607/97, zitiert aus Juris) sei fur
die Ermittiung des Verkehrswerts eines der Zwangsversteigerung unterliegenden Ho-
telgrundstiicks regelmaRig nur das Ertragswertverfahren anzuwenden; es sei kein Mit-
telwert aus dem Sachwert und dem Ertragwert zu bilden.

Dagegen seien nach dem Bayerischen Obersten Landesgericht mit Beschluss vom 8.
Marz 1979 (BReg 3 Z 109/76, zitiert aus Juris, unter Bezugnahme auf Literatunneinun-
gen auch zum Steuerrecht) Hotelgrundstiicke in der Regel im Sachwertverfahren zu
bewerten. Dies wird damit begriindet, dass der Ertrag bei einem Hotel stark von der Art
der Betriebsfiihrung und der Tiichtigkeit des Inhabers abhange. Dagegen wirde die
Person des Betriebsinhabers bei sonstigen Geschaftsgrundstiicken, sofern sie Ubli-
cherweise vermietet oder verpachtet werden fir den Ertrag des Grundstiicks keine
besondere Rolle spielen. Deshalb stelle der Ertrag keinen geeigneten Anknipfungs-
punkt fir die Bewertung nach § 19 Kostenordnung dar. Diese Entscheidung erging im
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Rahmen der Kostenordnung, nach der die Kosten (Gebuhren und Auslagen) in den
Angelegenheiten der freiwilligen Gerichtsbarkeit erhoben werden. Danach bestimmen
sich die Gebihren nach dem Geschéftswert, der durch den Preis bestimmt wird, der im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr bei einer VerauRerung zu erzielen wire (§§ 18 Abs. 1,
19 Abs. 1 KostQ), wobei § 19 Abs. 2 KostO auch auf den letzten Einheitswert abstellt.
Gegenstand der Bewertung nach § 19 KostO sind die Grundstiicke, mit den darauf
stehenden Gebauden, nicht aber der Wirtschaftsbetrieb (BayObLG, Beschl. v.-8. Marz
1979, BReg 3 Z 109/76, a. a. O.). Die Wertermittlung im Rahmen der Bestimmungen
der Kostenordnung, also fir die Bestimmung von Gerichtsgebiihren, darf den Gerich-
ten nicht unverhaitnismanig erschwert werden (BayObLG, Beschl. v. 8. Marz 1979,
BReg 3 Z 109/76, a. a. O.). Einen Grundsatz fur die Beurteilung des Verkehrswertes
fur einen beabsichtigten Erwerb eines Hotelgrundstuicks stellt diese Entscheidung nach
Uberzeugung des erkennenden Gerichts nicht auf.

Dies mag im Ergebnis auf sich beruhen. Denn das Gutachten wird dem Begriindungs-
erfordernis aus § 7 Abs. 2 WertV nicht gerecht. Die Begriindung, warum sich der Gut-
achterausschuss fur das Sachwertverfahren entschieden hat, halt der rechtlichen U-
berprifung deshalb nicht Stand, weil sich der Gutachterausschuss nicht mit der gebo-
tenen Tiefe mit der Anwendung des Ertragswertverfahrens auseinandergesetzt. Inso-
weit wird das Gutachten In Ansehung der oben dargelegten rechtlich nicht einheitlich
beurteilten Frage der Bewertung von Hotelgrundstiicken und des Umstandes, dass es
in dem vom BayObLG zu beurteilenden Verfahren, auf den sich der Beklagte beruft,
(lediglich) um Gerichtsgebiihren ging, ware eine ausfuhrliche Beschaftigung mit dem
Ertragswertverfahren angemessen gewesen. Denn es ging hier — wie aus dem Auftrag
ersichtlich — um einen beabsichtigten Emerb des Objekts durch die Klégerin. Gegens-
~ tand der von der Klagerin vom Gutachter begehrten Bewertung war also gerade der
 Wirtschaftsbetrieb und dessen Ertragsfihigkeit. In erster Linie wird mit dem Objekt die
Erzielung von Ertrdgen angestrebt. Dies sieht der Gutachterausschuss ebenso, wenn
er auf Seite 11 ausdrickliche schreibi; "es handelt sich somit eigentlich um ein Er-
tragsgrundstiick”. Warum er das Ertragswertverfahren nicht anwendet, begriindet er
nicht mit der Entscheidung des BayObLGs sondern damit, dass ausreichend gesicher-
te Angaben Uber durdhschnittiiche Umsétze in den Bereichen Beherbergung, Gastro-
nomie und Sonstiges nicht vorgelegen hatten: Der Gutachterausschuss schétzte ein,
dass das zu Verfugung stehende Datenmaterial fur das Bewertungsobjekt zu keinen
plausiblen Verkehrswerten fithre und somit nicht die Grundlage einer Verkehrswerter-
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mittlung sein kénne. Dies vermittelt zum einen den Eindruck als héatte er sich von orga-
nisatorischen Umstinden leiten lassen und hétte erforderliche Unterlagen schlicht nicht
nachgefordert. Es ist diesbezlglich nicht ersichtlich, warum ein weiteres Bemihen um
Sachaufkldrung dem Gutachterausschuss nicht méglich gewesen sein soll. Dem Kla-
gervortrag, dass die vorgelegten Unterlagen sehrwohl ausgereicht hatten, um eine Be-
wertung nach dem Ertragswertverfahren durchzufihren, ist der Beklagte nicht substan-
tiert entgegen getreten. Schlieflich war das Hotel zum maRgeblichen Beurteilungs-
zeitpunkt, im Mai 2005, auch tatsachlich in Betrieb und der damalige Betreiber war mit
einer Begutachtung einverstanden. Es ist von dem Beklagten weder vorgetragen noch
ersichtlich, warum Unterlagen nicht hatten besorgt werden kénnen, wenn solche tat-
séchlich gefehit haben soliten.

Zum anderen gilt, dass selbst dann, wenn sich die Gutachter von den Erwagungen hat
leiten lassen, dass das Sachwertverfahren fir die Ermittiung des Verkehrswertes des
Hotels angemessener sei als das Ertragswertverfahren, er dies im Einzelfall detailliert
hétte begriinden missen. Denn offenbar war er auf Grundlage des vorgelegten Zah-
lenmaterials sehr wohl in der Lage, einen Ertragswert zu berechnen. Dies ergibt sich
aus der Stellungnahme des Gutachters vom 4. Juli 2005, wonach er einen Wert von
2,015-Millionen Euro Uber das Ertragswertverfahren ermittelt habe. Der Gutachteraus-
schuss hat — insoweit zu Recht — die vom Bayrischen Obersten Landgericht zur Kos-
tenordnung vertretene Rechtsauffassung, dass bei Hotelgrundstiicken (stets) das
Sachwertverfahren Anwendung findet, nicht kritiklos ohne Einzelfallprifung ibernom-
men. Warum er den ermittelten Ertragswert fur unplausibel hielt und warum sich dieser
Wert nicht wenigstens als Korrektur des ermittelten Sachwerts angeboten hatte wird
nicht dargetan. Der ermittelte Ertragswert wird nicht. einn;eal erwdhnt. Dies wiére aber
erforderlich geweéen. Denn es kam der Klagerin erkennbar auf die wirtschaftliche Nut—l
zung des Objekts auch weiterhin als Hotel an. Insbesondere handelt es sich bei dem
Hotel auch nicht um einen Familienbetrieb, bei dem nach den o.g. Grundsatzen das
Sachwertverfahren eine gréRere Bedeutung hat als das.Ertragswertverfahren. Dass
der Umstand, dass fiir dieses Objekt ,trotz aller Versuche noch nie einen langfristigen
oder erfolgreichen Betreiber gefunden* wurde, nach Auffassung des Gutachteraus-
schusses gegen die Anwendung des Ertragswertverfahrens spricht, hatte im Gutachten
néher ausgefiihrt werden miissen. Denn gerade mit Blick darauf, dass das Objekt wirt-

schaftlich genutzt wird und auch weiter genutzt werden solite, hatte eine schlissige
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und vertiefte Auseinandersetzung erfordert, warum das Ertragswertverfahren wenigs-
tens nicht als Korrektiv zum Sachwertverfahren heranzuziehen sei.

SchlieBlich vermochte der Beklagte den von der Klagerin gerigten Mangel im ange-
wandten Sachwertverfahren nicht ausrdumen. Es ist nicht auszuschlieRen, dass der
Gutachterausschuss zu einem anderen Verkehrswert gekommen wire, er wenn die
ZimmergroRe und die Ausstattung beriicksichtigt hatte (vgl. auch § 21 Abs. 1 WertV
.besondere Betriebseinrichtung” sind beim Sachwertverfahren zu berticksichtigen).

Der Gebuhrenbescheid, der Rechtsgrundiage firr das Behalten diirfen einer Gebiihr fiir
die Erstattung des Gutachtens sein soll, ist nach alledem aufzuheben.

Die Anfechtungsklage ist auch spruchreif. Insbesondere musste das Gericht nicht — wie
der Beklagte meint — ein Obergutachten nach § 198 Abs. 2 BauGB einholen. Denn das
Gericht konnte bereits aufgrund des bisherigen Sach- und Streitsstandes zur Sache
entscheiden. Eine weitere Beweiserhebung war nicht erforderlich. Erst dann, wenn das
Gericht weitere Sachaufklarung fur erforderlich gehalten hétte, wére die Einholung ei-
nes Obergutachtens geboten gewesen. Das Gericht ist auch nicht verpflichtet, dem
Beklagten, die Mdglichkeit zur Heilung von étwéi’gen Fehlern im Ausgangsgutachten
durch Einholung eines Obergutachtens zu geben. Es wird darauf hingewiesen, dass
Gericht zur einvernehmlichen Slreitbei]egung erwogen hat, ein (,Nachbesserungs-*)
Gutachten vom Beklagten einzuholen. Diesem Vorschlag vermochte aber die Klagerin
nicht zu folgen, weil sie nunmehr, nach zweieinhalb Jahren, das Interesse am Erwerb
des Hotels verloren habe.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VWGO.

Die Entscheidung Uber die vorldufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VWGO i. V. m.
§§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen dieses Urteil ist die Berufung an das Oberverwaltungsgericht des Landes Sach-
sen-Anhalt in Magdeburg statthaft, wenn sie von dem Oberverwaltungsgericht zuge-
lassen wird. Die Zulassung der Berufung ist bei dem Verwaltungsgericht Halle, Thirin-
ger StralRe 16, 06112 Halle, innerhalb eines Monats nach Zustellung des Urteils schrift-

> 12 >



-12-

lich zu beantragen. Der Zulassungsantrag muss das ahgefochtene Urteil bezeichnen.
Innerhalb von zwei Monaten nach Zustellung dieses Urteils sind die Griinde darzule-
gen, aus denen die Berufung zuzulassen ist. Die Begriindung ist bei dem Oberverwal-
tungsgericht des Landes Sachsen-Anhalt, Schonebecker StraRe 67a, 39104 Magde-
burg einzureichen.

Die Antrags- und Antragsbegriindungsschrift kénnen nur durch einen Rechtsanwalt
oder Rechtslehrer an einer deutschen Hochschule im Sinne des Hochschulrahmenge-
setzes mit Befahigung zum Richteramt eingereicht werden. Juristische Personen des
offentlichen Rechts und Behdrden kénnen sich auch durch Beamte oder Angestelite
mit Beféhigung zum Richteramt sowie Diplomjuristen im héheren Dienst, Gebietskor-
perschaften auch durch Beamte oder Angestelite mit Befahigung zum Richteramt der
zustandigen Aufsichtsbehdrde oder des jeweiligen kommunalen Spitzenverbandes des
Landes, dem sie als Mitglied zugehdren, vertreten lassen. In Angelegenheiten der
Kriegsopferfursorge und des Schwerbehindertenrechts sowie der damit in Zusammen-
hang stehenden Angelegenheiten des Sozialhilferechts sind vor dem Oberverwal-
tungsgericht als Prozessbevolimachtigte auch Mitglieder und Angestellte von Verban-
den im Sinne des § 14 Abs. 3 Satz 2 des Sozialgerichtsgesetzes und von Gewerk-
schaften zugelassen, sofern si.e kraft Satzung oder Vollmacht zur Prozessvertrefung
befugt sind. In Abgabeangelegenheiten sind vor dem Oberverwaltungsgericht als Pro-
zessbevollméchtigte auch Steuerberater und Wirtschaftspriifer zugelassen. In Angjele—
genheiten, die Rechtsverhéltnisse im Sinne des § 52 Nr. 4 Verwaltungsgerichtsord-
nung betreffen, in Personalvertretungsangelegenheiten und in Angelegenheiten, die in
einem Zusammenhang mit einem gegenwértigen oder fritheren Arbeitsverhéitnis von
Arbeitnehmern im Sinne des § 5 des Arbeitsgerichtsgesetzes stehen einschlielich
Prufungsangelegenheiten, sind vor dem Oberverwaltungsgericht als Prozessbevoll-
méchtigte auch Mitgiieder und Angestelite von Gewerkschaften zugelassen, sofern sie
kraft Satzung oder Vollmacht zur Vertretung befugt sind.

Dr. Saugier
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Az.: 2 A 262/05 HAL

BESCHLUSS

Der Wert des Streitgegenstandes wird gemaR § 52 Abs. 3 GKG
auf 3.037,34 EUR festgesetzt.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen die Streitwertfestsetzung ist die Beschwerde an das Oberverwaltungsgericht
des Landes Sachsen-Anhalt in Magdeburg statthaft, wenn der Wert des Beschwerde-
gegenstandes 200 Euro Ubersteigt. Die Beschwerde ist auch statthaft, wenn sie das
Gericht wegen grundsatzlicher Bedeutung zugelassen hat. Die Beschwerde ist spates-
tens innerhalb von sechs Monaten, nachdem die Entscheidung in der Hauptsache
Rechtskraft erlangt oder das Verfahren sich anderweitig erledigt hat, bei dem Verwal-
tungsgericht Halle, Thiringer Strae 16, 06112 Halle, schriftlich oder zur Niederschrift
des Urkundsbeamten der Geschaftsstelle einzulegen. Ist der Streitwert spiter als einen
Monat vor Ablauf dieser Frist festgesetzt worden, so kann die Beschwerde noch inner-
halb eines Monats nach Zustellung oder fonﬁloser Mitteilung des Festsetzungsbe-
schlusses eingelegt werden. -

Dr. Saugier
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