Recht und Praxis

Auch individuelle Merkmale und Gegebenheiten miissen einflielen

Bodenrichtwerte und Berechnung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhohung

Mitden Urteilendes Berliner Verwaltungsgerichts 19K273.09,19K 242.10 und 19K242.10
vom 8. Dezember 2015 wurden durch das Gericht Hinweise zur Berechnung der sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhshung nach § 145 BauGB gegeben, dieeine Grundlage fiir
die Ermittlung von Ausgleichsbetrigen sind. Indiesen Urteilen wird auchzur Anwendung
bzw. Nutzung von Bodenrichtwerten Stellungbezogen, was nicht ochne Widerspruch und

Richtigstellung bleiben darf.

Von BERNHARD BISCHOFF REV und ROLAND VOGEL REV*

In den streitigen Verfahren wird Gber die
Ermittlungeines Ausgleichsbetrags gestrit-
ten. Dieser wurde durch die zustandigen
Bezirksamter ermittelt und beschieden.
Hiergegen wenden sich die betroffenen
Grundstiickseigentdmer. Als Grundlage
der Berliner Form der Ausgleichsbetrags-
ermittlung wird von der Behérde die AV
Ausgleichsbetrageherangezogen, dieeine
Ableitung durch einen Zielbaum (Multi-
faktorenanalyse) erméglicht. In der Multi-
faktorenanalyse werdeneinzelne mégliche
EinflussgréBen auf den Bodenwert eines
Grundsticks untersucht. Damit wird eine
Begrindungangeboten, wie sich wahrend
der Zeit der stadtebaulichen Sanierung
durch die MaBBnahmen der Sanierung der
Bodenwert gedndert hat. Dabei ist ein
unbebautes Grundstiick zu unterstellen.

Zur Anwendung im Berliner Zielbaum ist
es erforderlich, einen Ausgangswert fir
den Bodenwert zu ermitteln. Dieser ergibt
sich entweder aus dem Anfangswert oder
dem Endwert,alsodem Bodenwertdesun-

bebauten Grundsticks in der Qualitat vor
BeginnderSanierungoder nach Abschluss
derSanierung.

In den vorliegenden Fallen des VG Berlin
wurde regelmaBig vom Bezirksamt der
Anfangswert zur Ermittlung der sanierungs-
bedingten Bodenwerterhbhung genutzt.
Das Bezirksamt hat in den vorliegenden
Streitfillen den erforderlichen Bodenwert
nichtselbstandigermittelt, sondern Boden-
richtwerte nach § 196 BauGB genutzt, die
der zustindige Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte nach § 192 BauGB in
BerlinjahrlichzumWertermittlungsstichtag
1. Januar eines Kalenderjahres ermittelt.
JederBodenrichtwertistnach § 196 BauGB
»&in durchschnittlicher Lagewert” fiir die je-
weilige Bodenrichtwertzone, was bedeutet,
dass ein Bodenrichtwert nicht identisch
mit dem Bodenwert eines individuellen
Grundsticks sein muss. Nutztein Anwender
einen Bodenrichtwertals Ausgangswert flir
die Ermittlung des individuellen Boden-
werts eines Grundstiicks, ist es zwingend
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erforderlich, die individuelle Situation des
Wertermittlungsgrundstiicks einzubinden.
Solche Anpassungen kdnnen z. B. sein
die individuelle Lage an einer Haupt-
verkehrsstralie,
die Nachbarschaft zueinemstorenden
Gewerbegebiet wie einer Tankstelle,
eine abweichende bauliche Ausnut-
zung, in Berlin in der Regel durch die
GFZ (Geschossflachenzahl) beschrie-
ben, oder
einevom Bodenrichtwert abweichende
Nutzungsart (z. B. Gewerbe statt Woh-
nen) und
weitere individuelle Eigenschaften.
DieseVorgehensweise muss auch von den
Bezirksamtern erwartet werden, denn be-
sonders seit dem Inkrafttreten der Immo-
WertV(§ 16) undder Bekanntmachungder
Bodenrichtwertrichtlinie BW-RL, die die
Bundesregierung in Folge der ImmoWerty
erlassen hat, ist diese Anpassung eines
Bodenrichtwerts nicht mehrzudbersehen.
Das VG Berlin geht in den Urteilen zwar
von den Bodenrichtwerten aus, doch wird
Zu einerAnpassung eines Bodenrichtwerts
an die reale Situation eines Grundstiicks
nichts ausgefihrt. So kann auch nicht er-
ortert werden, ob die Bodenwertermittlung
des Bezirksamtes nach diesen Regelungen
erfolgte und nachvollziehbar ist.
In den vorliegenden Féllen hatte das Be-
zirksamt als Ausgangswert den Bodenricht-
wert genutzt,dervomGutachterausschuss
als ,Anfangswert” angegeben ist. Ein An-
fangswert wurde in der Bodenrichtwert-
karte mit einem ,A" vor der Angabe des
Quadratmeterwerts gekennzeichnet. In
der Erlauterung zu den Bodenrichtwerten,
die Teil der Verdffentlichung ist und im
Bodenrichtwertatlas' abgedruckt ist, wird
dazu beschrieben:
«In Abhdngigkeit von dem Verfahrens-
stand der stéddtebaulichen Sanierungs-
oder Entwicklungsmalinahme und im
Hinblick auf die in diesen Bereichen
geltenden besonderen sanierungsrecht-
lichen Vorschriften (§§ 152 bis 156a
BauGB), insbesondere die Kaufpreisli-
mitierung auf den mainahmeunbeein-
flussten Grundstiickswert und die Aus-
gleichsbetragspflicht des Eigentiimers,

i

*) Die Autoren sind seit vielen Jahren als Mitglieder
des Berliner Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte mit der Ermittlung der Bodenrichtwerte in
Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen nach
5194 BauGB befasst.

1) Im Streitfall wurde der Bodenrichtwertaths genutzt,
der die Bodenrichtwerte zum 1. Januar 1992 darstellte,
aus dem dieses Zitat sammt.In spateren Jahren wurde
diese Formulierung gedindert, um der veranderten
Rechtslagezufolgen.
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werden die Bodenrichtwerteso ermittelt,
wie sie sich ergeben wiirden, wenn
einestddtebauliche Sanierungs-oder
Entwicklungsmallnahme weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt
worden wdre (malBnahmenunbe-
einflusste Bodenrichtwerte unter
Beriicksichtigung des Grundstiicks-
zustands vor Beginn der MaBnahme
- Zusatzbezeichnung ,A"),
wie sie sich unter Beriicksichtigung
schon erfolgter tatsdchlicher und
rechtlicher Neuordnung einer noch
nicht abgeschlossenen stédtebauli-
chenSanierungs-oder Entwicklungs-
maRnahme bis zum Stichtag der
Bodenrichtwertermittlung ergeben
(malBinahmenbeeinflusste Neuord-
nungs-Bodenrichtwerte - Zusatz-
bezeichnung ,N°). Sie beschreiben
somit zum jeweiligen Stichtag der
Bodenrichtwertermittlung eine
GrundstiicksqualitdtnachdemStand
der tatsdchlichen und rechtlichen
Neuordnung im Gebiet, ohne noch zu

erwartende strukturbedingte Boden-
werterhGhungenzuberiicksichtigen.
Neuordnungs-Bodenrichtwerte sind
inhaltlich nicht zu verwechseln mit
Neuordnungswerten (Endwerten
§ 154 Abs. 2 BauGB),
wie sie sich durch die abgeschios-
sene tatsdchliche und rechtliche
Neuordnung der stddtebaulichen
Sanierungs- oder Entwicklungs-
mafnahme ergeben (maBnahmen-
beeinflusste Bodenrichtwerte unter
Benticksichtigung des Grundstticks-
zustands nach Abschluss der Ma 8-
nahme -Zusatzbezeichnung ,N").
Diese Bodenrichtwerte entsprechen
nicht unmittelbar den grundstiicksbe-
zogenen Anfangs- und Endwerten im
Sinne des § 154 Abs. 2 BauGB, dasie u. a.
die besonderen Eigenschaften einzelner
Grundstiicke nicht beriicksichtigen.”
Damit ist flir die Bodenrichtwerte in den
strittigen Verfahren vor dem VG Berlin
klargestellt, dass sie ein durchschnittlicher
Lagewert zum Wertermittlungsstichtag

1. Januar 1992 sincl. Dabei ist festzuhalten,
dass diese Bodenrichtwerte naturgemald
undgesetzeskonform fir die Grundstiicks-
qualitdteinesunbebauten Grundsticks vor
dem Einfluss derstadtebaulichen Sanierung
gelten. Damit ergibtsichfolgendesSchema
fiir die Wertermittlung der sanierungsbe-
dingten Bodenwerterhdhung:
Am Wertermittlungsstichtag (in der Regel
zum Ende der Sanierung durch Aufheben
der Satzung bzw. Verordnung) ist der Wert
eines (theoretisch) unbebauten Grund-
stiicks zu ermitteln. Dabei ist

zum einen die Qualitat eines Grund-

stlicks vor Einfluss der stadtebaulichen

Sanierung und

zum anderen die Qualitdt nach Ab-

schluss der Sanierung anzusetzen.
Eswirdalsozueinem Wertermittlungsstich-
tagderWerteines unbebauten Grundstiicks
inzweiunterschiedlichen Qualitaten ermit-
telt, so dass die Differenz ein Indiz flir die
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung
darstellt.
Das Prinzip von unterschiedlichen Quali-

Zur steigenden Bedeutung von schnellem Internet

DAS BREITBANDKABEL:

ZUKUNFTSSICHERUNG FUR IHRE IMMOBILIE

Die Nutzung von Streaminginhalten wie Musik und Be-
wegtbild, eine moderne Bildungs- und Arbeitswelt mit zu-
nehmender Home-Office-Nutzung, Online-Meetings und
netzgestiitzten Weiterbildungsangeboten treiben den
Bandbreitenbedarf in den Haushalten. Der Mieter von heu-
te erwartet mehr als die schmalen Bitraten klassischer In-
ternetanbieter. Dabei liegt die giinstige Losung fiir Immobi-
lieneigentiimer oft ganz nahe —denn wo ein TV-Kabel liegt,
ist eine addquate Breitbandversorgung meist nicht weit.

Die Tele Columbus Gruppe, zur der etablierte Anbieter wie
Tele Columbus, primacom, deutschetelekabel, pepcom, KMS
oder martens gehdren, bietet in ihren Netzen schon heute
Internetbandbreiten bis zu 400 Mbit/s sowie glnstige Tele-
fonanschlisse und digitales Kabelfernsehen mit einer reich-
haltigen Auswahlan TV-Programmen in bester HD-Bildquali-
tat. Der groBte Teil der bereits auf 400 Mbit/s aufgeristeten
Netze innerhalb der Tele Columbus Grup-
pe basiert auf so genannten HFC-
Netzen. Hier wird die Glasfaser ty-
pischerweise bis in den Keller der
Gebaude verlegt (FTTB-Ausbau).
Im Zusammenspiel mit einer mo-
demen Koaxialverkabelung erlau-
ben diese hybriden Glasfaser-Koax-
Netzwerke kinftig den Sprung auf
Geschwindigkeiten im Gigabit-Bereich.
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Als Partner fur Wohnungswirtschaft und Immobilieneigen-
tlmer berat die Tele Columbus Gruppe, wie eine Netzmo-
dernisierung tragfahig gestaltet werden kann: ,Im Interesse
der Eigentimer steht immer eine bedarfsgerechte Band-
breitenvorsorge im Vordergrund®, erklart Jean-Pascal Roux,
Chief Sales Officer fir die Wohnungswirtschaft. ,Entschei-
dend ist dabei, eine ausgewogene Balance zwischen Leis-
tungsreserven und Wirtschaftlichkeit zu finden’”

Tele Columbus verbindet dabei das technische Potenzial des
drittgréBten deutschen Kabelnetzbetreibers mit einer Uber
mehr als 35 Jahre gewachsenen regionalen Beratungskom-
petenz.

telecolumbusgruppe

@ telecolumbis  mdeutschetelekabel

Fur weitere Informationen besuchen Sie
wohnungsunternehmen telecolumbus.de
oder rufen Sie an unter: 0341 609 52 521, Mo-Fr 8-17 Uhr
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tatsstichtagen und Wertermittlungsstich-

tagen istinder Immobilienbewertung seit

Einfihrung desStBauFGim Jahre 1972 und

den dazuvorhererfolgtenVorbereitungen

und Diskussionen auch fiir die stidtebau-
liche Sanierung gebrauchlich, die insbe-
sondere in Berlin erfolgten. Vergleichbare

Wertermittlungen finden sich seit ber

100 Jahren z. B. auch bei der Ermittlung

von Entschadigungen in Fillen einer Ent-

eignung oder bei anderen Eingriffenin das

Eigentum (siehe z B. §§ 95und 96 BauGB).

In der ImmoWertV wird der Unterschied

vonQualitatsstichtag und Wertermittlungs-

stichtag deutlich, da

in §3 ImmoWertV derWertermittlungs-
stichtag als ,Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht” und

in §4 ImmoWertV der Qualitatsstichtag
als Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung malBgebliche Grund-
stlickszustand bezieht”

bezeichnet werden. Bei der praktischen

Anwendung hat der Sachverstandige der

Immobilienbewertung oder der Gutachter-

ausschuss fiir Grundstiickswerte

1. dieQualitdtzum Qualitatsstichtag fest-
zustellen,

2. dieseQualitdteines Grundsticksinden
Grundsticksmarkt zum Wertermitt-
lungsstichtag zu unterstellen und

3. den Wert des Grundstilicks zum Wert-
ermittlungsstichtag in der Qualitdtdes
Qualitatsstichtags zu ermitteln.

Esist eine Simulation vorzunehmen, wieder

Grundstiickswert sein wiirde, wenn er am

Wertermittlungsstichtagamgewdhnlichen

GeschaftsverkehrimZustand desQualitats-

stichtags teilnehmen wiirde.

Dieser Grundsatz gilt auch bei der Er-

mittlung der Bodenrichtwerte in einem

Sanierungsgebiet, wie es der Berliner Gut-

achterausschuss seit Jahren praktiziert und

verdffentlicht.

Das VG Berlin lehnt die Anwendung der

Bodenrichtwerte ab und erklart, dass die

Bodenrichtwerte im Sanierungsgebiet

einer Plausibilitdtskontrolle nicht stand-

halten. Begriindet wird diese Behauptung
mitderFeststellung, dass,.der Zeitpunkt der
herangezogenen Kauffélle aus den Jahren

1993/1994 deutlich vom Qualitédtsstichtag

fiir den Anfangswert, dem 29 November

1990, abweicht.

Erkennbar ist diese Darstellung falsch und
verkennt die Grundlagen zur Ermittlung
von Bodenwerten und Bodenrichtwerten
in Sanierungsgebieten.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiicks-
werte hat bei der Ermittlung von Boden-
richtwertenin einemSanierungsgebiet die
Marktsituation amWertermittlungsstichtag
(im vorliegenden Fall nach den Gerichts-
entscheidungen der 31. Dezember 1992)
zu beriicksichtigen. Fiir den Anfangswert
istdabeidie Qualitdtdes Qualitdtsstichtags
(in diesemn Fall der 29. Novernber 1990) zu
unterstellen und in die Marktsituation am
31. Dezember 1992 zu simulieren.

Nichts anderes hat der Berliner Gutachter-
ausschuss auch umgesetzt.

Esist folgerichtig, dass zur Darstellung der
Marktsituation verfligbare Kauffille heran-
gezogenwerden, diezumWertermittlungs-
stichtagtatsachlich abgeschlossenwurden.
Wenn es sich dabei um Kauffélle aus dem
Sanierungsgebiet handelt, haben die
Kaufabschlisse regelmalig zum Anfangs-
wert zu erfolgen (5§ 144 und 145 BauGB),
da sonst eine doppelte Beriicksichtigung
bei der Zahlung von Ausgleichsbetragen
erfolgen kinnte.

Das VG Berlin beméngelt, es sei kein
Kriterienkatalog fiir die Situation 1990
aufgestellt worden. Es ist weder rechtlich
erforderlich, die Kriterien der Immobilien-
bewertung oder die Situation des Quali-
tétsstichtags schriftlich in einem Katalog
festzuhalten, noch ist es fachlich geboten.
Fiir die Beschreibung des Zustands zum
Qualitatsstichtagstehen dem Berliner Gut-
achterausschuss umfangreiche Unterlagen
zurVerfligung, die auchallgemeinzugéang-
lich sind, wie die Berichte und Erhebungen
zu den vorbereitenden Untersuchungen
(8141 BauGB) oder Analysen zur Bebauung
und zum Planungsrecht, die im November
1990 leider nur unvollstindig vorlagen.
Die Mitglieder stellen selbst und verant-
wortlich Kriterien fir eine Ermittlung von
Bodenrichtwerten auf, aus denen sich
Grundstiickswerte bilden. Ein Kriterien-
katalog ist nicht notwendig.

Wenn das VG Berlin meint, ein Kriterien-
katalog sei erforderlich, damit Dritte - wie
einGericht- dieBodenrichtwerte nachvoll-
ziehen und Uberprifen kdnnen, istfestzu-
stellen, dass diese Forderung demVGBerlin

Tischlerei Thiel3 cmbu

Niemetzstr. 47/48 * 12055 Berlin
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Tel. 030 - 6344094
Fax 030 - 6857018
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nicht zusteht und der Gesetzgeber bereits
1960 bewusst die unabhangige Funktion
des Gutachterausschussesin das damalige
BBauG eingefihrt hat.

Ganz entscheidend und fachlich nicht
nachzuvollziehen ist auch die Haltung
des VG Berlin, dass die konjunkturelle
Entwicklung benachbarter Gebiete nicht
bericksichtigt werden kann, sofern diese
fir die Abbildung einer sanierungsunbe-
einflussten Entwicklung herangezogen
werden. Leider wird diese Aussage in den
Urteilenin keinerWeise begriindet. Siekann
soausfachlicherSicht nicht nachvollzogen
werden. Durch eine einfache Behauptung
kann die Situation des Grundstilicksmarkts
nicht dargestellt werden (insbesondere
wenn die Behauptung fachlich als un-
zutreffend angesehen werden muss). Die
Erfahrung des Grundstiicksmarkts zeigt
eine villig andere Situation: Grundstlicke
im Sanierungsgebiet nehmen genauso an
einer konjunkturellen Weiterentwicklung
teil wie auch die angrenzenden Gebiete,
die nicht zum Sanierungsgebiet zahlen.
SchlieBlich hat der Gesetzgeber bewusst
in Sanierungsgebieten weder den Grund-
stiicksverkehr untersagt noch die Werte
bezw. Preise festgeschrieben. Es ist Aufgabe
eines Gutachterausschusses, bei der Er-
mittlung von Bodenrichtwerten die kon-
junkturelle Entwicklung des Grundstiicks-
markts auch in einem Sanierungsgebiet zu
beriicksichtigen.

Eine vergleichbare Aufgabe kommt den
Berliner Bezirksamtern zu, wenn in einem
Sanierungsgebiet ein Grundstiicksverkauf
stattfindet undder Kaufpreiszu Gberpriifen
und ggf. zu genehmigen ist. Auch indiesen
Fallen muss die allgemeine Marktentwick-
lung selbstverstandlich beachtet werden.
Da besonders in den zentralen Lagen Ber-
lins die konjunkturelle Entwicklungin den
Sanierungsgebietenweitgehendidentisch
mitden nichtdem besonderen Stadtebau-
rechtunterliegenden Flachen erfolgte und
erfolgt, war und ist es villig unbedenklich
und sogar geboten, Vergleichsfille in be-
nachbarten, nicht sanierungsbetroffenen
Gebieten zu beriicksichtigen. In diesem
Zusammenhang ist auf die Vergleichs-
wertrichtlinie VW-RL der Bundesregierung
hinzuweisen, die einen lange erprobten
Erfahrungswert mit aufgreift, wonach bei
fehlenden Vergleichsfallen auch Fille aus
benachbarten Gebieten herangezogen
werden, wenn sieinder Situationvergleich-
barsind oderangepasst werdenkénnen.In
den Beratungen zu den Bodenrichtwerten
hatder Gutachterausschuss nichtsanderes
umgesetzt.
Bemerkenswertist,dassdasVGBerlinunter
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3.9 des Urteils (19 K242.10 - GE 2016, 129)
die Bodenrichtwerte als durchschnittliche
Bodenwerte mit dem Anfangswert eines
Grundstiicks gleichsetzt, chnesich bewusst
zu sein, dass gerade Bodenrichtwerte
keine fur alle Grundsticke in derselben
Richtwertzone zutreffenden Anfangswerte
sind. Deutlich wird dasdurch die erwdhnte
Literaturquelle, die genau diese Aussage
bestdtigt (s. Fn. 1). Bei der Ermittlung des
Anfangswerts im Rahmen der Ermittlung
dersanierungsbedingten Bodenwerterh&-
hung ist dieser individuelle Anfangswert
begrindet abzuleiten und zu ermitteln.
Das kann aber nicht fir die Bodenricht-
werte gelten, die gerade keinen exakten
Bodenwert eines einzelnen Grundstiicks
darstellen. Ob das Land Berlin bzw. das
zustandige Bezirksamt die Wertermittlung
entsprechend vorgenommenhat,gehtaus
dem Urteil angesichts dieser zwingend er-
forderlichen Gesichtspunkte nicht hervor.
Aus fachlicher Sicht ist auch der Hinweis
auf bessere Nutzbarkeit des Endwerts im
Urteil nicht zu verstehen. Denn auch bei
derNutzung eines Endwertsist die Proble-
matik gleichermaBen gegeben:Eswird der
Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag
der Aufhebung des Sanierungsgebiets in
der Qualitat vor der Sanierung bendtigt.
Die Differenz zwischen den Qualitdten ist
immer zu ermitteln, was ausgehend von
beiden Situationen mdaglich ist. Erkennbar
ist, dass der Gutachterausschuss bewusst
vor Jahren darauf verzichtet hat, fir eine
Bodenrichtwertzone den Anfangs- und
Endwert anzugeben. Aus der Differenz
wurde eine vermeintliche sanierungsbe-
dingte BodenwerterhGhung abgeleitet,
was nicht moglich ist, da alleindividuellen
GrundstiicksmerkmaleundVeranderungen
nicht berdcksichtigt sind.

Die entscheidende Kammer des VG Berlin
hat sich in der Entscheidung als Sach-
verstandige der Immobilienbewertung
betétigt und lasst in den grundséatzlichen
Anwendungen die notwendige Sachkunde
eines qualifizierten Sachverstandigen ver-
missen. So wird unter 3.10 dargestellt (19
K 242.10 - GE 2016, 129), dass die Kammer
denBodenrichtwertzum 1. Januar 2009 als
Endwert betrachtet und ohne jede weitere
erforderliche individuelle Korrektur als
Bodenwert des jeweiligen Grundstiicks
anwendet. Das ist sachlich nicht richtig,
es widerspricht den Formulierungen des
BauGB, der ImmoWertV, der BW-RLund der
VW-RL, ausdenensich eindeutig ergibt,wie
es rechtlich und tatsdchlich hdtte gesehen
werden missen.

BeiderErmittlung desVerkehrswertsgehort
eszuden Grundsitzen, das Stichtagsprinzip

Nr. 21/2016

einzuhalten. Diese gesicherte Grundlage
istin der Definition des Verkehrswerts seit
dem Jahre 1960 gesetzlich im heutigen
§ 194 BauGB verankert. Nach dem Stich-
tagsprinzip kann der Verkehrswert nur mit
denErkenntnissen ermitteltwerden, dieam
Wertermittlungs-und am Qualitéatsstichtag

allgemein bekannt oder begriindet abseh-
bar waren. Das Stichtagsprinzip ist zuletzt
vom BGH beschrieben worden. In dem
Urteil stellt der BGH? fest:

i
2) BGH, Urteil vorn 29, Septermnber 2015 -1l ZB 23/14
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Recht und Praxis

«DasStichtagsprinzip bedeutet, dass der
Wertdes Unternehmens, ,wieesam Stich-
tag steht und liegt’ zu ermitteln ist, also
die Organisationsverhdltnisse und die
wirtschaftlichenundrechtlichen Struktu-
rendes Unternehmens mafigeblich sind,
die am Bewertungsstichtag vorhanden
waren (BGH, Beschluss vom 21. Juli
2003 - Il ZB 17/01, BGHZ 156, 57, 64).
Nach dem Stichtag insoweit eintretende
Entwicklungen sind grundsdtzlichnurzu
berticksichtigen, wenn sie am Stichtag
schon angeleqt waren (BGH, Urteil vom
9. November 1998 - 1l ZR 190/97, BGHZ
140, 35, 38). Solange eine neue Berech-
nungsweise nicht eineReaktion aufnach
dem Stichtag eingetretene wirtschaft-
liche oder rechtliche Verdnderungen,
insbesondere in steuerlicher Hinsichtist,
wird das Stichtagsprinzip nicht bertihrt,
selbst wenn sie am Bewertungsstichtag
nochnichtinder Fachwelt erdr tertwurde.
Die Berechnungsweise und die dabeian-
gewandten Schétzmethoden sind, soweit
sienichtwirtschaftliche odersteuerrecht-
liche Verdnderungen abbilden, keine
Informationen, die die Organisationsver-
héiltnisse, die wirtschaftliche oder recht-
liche Situation am Bewertungsstichtag
betreffen. Die Berechnungsweiseist auch
nicht selbst ein wertbilde nder Umstand,
fiir den das Stichtagsprinzip gilt”
Diesem Prinzip einer marktgerechten
und rechtlich sicheren Wertermittlung
folgt das VG Berlin nicht, indem es unter
3.9 Nr.63 (19 K 242.10 - GE 2016, 129) die
Anwendung eines Bodenrichtwerts nutzt,
der nach dem Stichtag erst ermittelt und
verdffentlicht wurde. Richtig wire es ge-
wesen, wennderletzte Bodenrichtwert vor
den Stichtagen an die aktuelle Situation
zum Wertermittlungsstichtag angepasst
worden wire, wie es die Praxis jedes
qualifizierten Sachverstandigen ist. Diein
der Entscheidung des VG Berlin genannte
Rechtsprechung bezieht sich nicht auf
die Verkehrswertermittlung, sondern auf
Angaben in Féllen einer entsprechenden
gesetzlichen Regelung bei Enteignungs-
entschidigungen.Dasgenauist abernicht
die FragebeiderErmittlung dersanierungs-
bedingten Bodenwerterhdhung. Warum
das VG Berlin zu dieser Aussage kommit,
erschliel8t sich einem sachkundigen Sach-
verstandigen nicht.
Alle Aussagen zu Bodenrichtwerten sowie
dieMutzung von Bodenrichtwertenindem
Urteil machen deutlich, dass die erforder-
liche besondere Sachkunde des VG Berlin
nicht so hoch anzunehmen ist, wie sie fiir
die Ermittlung einersanierungsbedingten
Bodenwerterhdhung erforderlich ist.
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