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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 29.03.1990

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Samsegger als
Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Schobel, Dr. Schlosser, Dr. Redl und Dr. Kellner als
weitere Richter in der AuRerstreitsache der Antragstellerin R¥** Q¥##% Bk

vertreten durch die Finanzprokuratur, 1011 Wien, SingerstraBe 17-19, wider den Antragsgegner Wilhelm S*#*%*,
Hotelier,

3002 Purkersdorf, BahnhofstraBe 2, vertreten durch Dr. Peter Schmautzer, Rechtsanwalt in Wien, wegen
Neufestsetzung der Enteignungsentschadigung nach dem Bundesstrallengesetz, infolge Revisionsrekurses der
Antragstellerin gegen den BeschlulR des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 27. Oktober
1989, GZ 47 R 252/89-47, womit der BeschluRR des Bezirksgerichtes Purkersdorf vom 3. Februar 1989, GZ Nc 4/83-41,
aufgehoben wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Rekurs wird nicht Folge gegeben.

Die Kosten der Rekursbeantwortung sind weitere Verfahrenskosten.
Text

Begrindung:

Mit Bescheid des Landeshauptmannes von Niederdsterreich als BundesstralRenbehdrde vom 29.Janner 1982, GZ 11/2-E-
17/16, wurde (iber Antrag der R¥** (O*** (B*¥¥) semiR dem BundesstraRengesetz 1971 fir den Ausbau der Wiener
StraBe B 1 im Baulos Purkersdorf eine 377 m2 grofRe Teilflache des - nunmehr - im Alleineigentum des Antragsgegners
stehenden Grundstiickes Nr.551/1, EZ 180 KG Purkersdorf zugunsten der R¥#** Q¥

(B***) dauernd enteignet. Eine voriibergehende

Inanspruchnahme wurde durch diesen Bescheid nicht verfigt. Durch den Bescheid des Landeshauptmannes von
Niederdsterreich als Wasserrechtsbehérde vom 5.November 1981, ZI. 111/1-16658/82-81 wurde die dauernde
Enteignung eines Teiles derselben Liegenschaft von ca. 547 m2 und weiters die vorUbergehende Enteignung auf
Baudauer von ca. 583 m2 gemaR dem Wasserrechtsgesetz 1959 in der Fassung BGBI. Nr. 207/1969 Uber Antrag und
zugunsten der R¥** O*** gusgesprochen. Diese Enteignung erfolgte zur Regulierung und teilweisen Eindeckung des
Gablitzbaches, welche in unmittelbarem Zusammenhang mit dem Ausbau der BundesstraBe B 1 in diesem Bereich
steht. Schlie3lich erfolgte, auch in unmittelbarem Zusammenhang mit diesen BundesstraBenprojekt, mit Bescheid des
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Amtes der niederdsterreichischen Landesregierung vom 29.anner 1982, ZI. 11/2-E-17/17, die dauernde Enteignung
einer ca. 45 m2 groBBen, am anderen Ende der selben Liegenschaft gelegenen Teilfliche nach dem
niederdsterreichischen LandesstralRengesetz zur Herstellung eines Gehweges entlang der Bahnhofstral3e.

Im Verwaltungsverfahren wurde die Entschadigung fur die zugunsten der R¥** Q#** Bk

enteignete Teilflache von 377 m2 zum Ausbau der BundesstraBe B 1 fir den Grund mit S 2,928.432,59, fur die
Umgestaltung der Klaranlage mit S 730.269,86 und flr den Pflanzenbewuchs mit S 212.259, insgesamt daher mit S
3,870.961,45 festgesetzt.

Den drei Verwaltungsverfahren wurden dieselben Gutachter beigezogen, welche einheitliche Gutachten fir die
Bemessung der Entschadigung unter Einbeziehung und Zusammenrechnung aller enteigneten Teilflachen und der
insgesamt entstandenen Nachteile erstellten. Die errechnete Gesamtentschadigungssumme wurde im Verhaltnis der
enteigneten Teilflachen zueinander nach Prozentsdtzen aufgeteilt. Lediglich die Entschadigung fur die notwendige
Umgestaltung von zwei Klaranlagen fir das Hotel und fir den Bewuchs mit Baumen und Stréduchern wurde aus dieser
Aufteilung ausgenommen und zur Ganze im hier gegenstandlichen Entschadigungsbetrag nach dem
BundesstraBengesetz berucksichtigt.

Die R¥** O¥** (B***) stellte
innerhalb der gesetzlichen Frist den Antrag auf Neufestsetzung
dieser Entschadigungssumme.

Das Erstgericht setzte die Enteignungsentschadigung fur die enteignete Teilflaiche des Grundstickes EZ 180 KG
Purkersdorf, Grundsttick Nr.551/1 im Ausmall von 377 m2 auf insgesamt S 1,385.949,86 herab, wobei es als
Entschadigung fir Grundwert bzw. Grundwertverminderung S 452.400, fur die Klaranlage S 730.269,86 und fur den
Bewuchs S 203.280 als angemessen erachtete. Es ging dabei im wesentlichen von folgenden Feststellungen und
Erwagungen aus:

Die gesamte Liegenschaft EZ 180 KG Purkersdorf steht im Alleineigentum des Antragsgegners und umfalite
urspringlich 4287 m2. Der Antragsgegner betrieb auf der Liegenschaft ein Hotel (Hotel Wien-West). Die im
vorliegenden Verfahren gegenstandliche Flache von rund 377 m2 grenzt als Teil der Sldseite der Liegenschaft als
grofteils abfallende Bdschung an den Gablitzbach. Die Uferbdschung des Baches war nicht befestigt, sie war mit
Strauchwerk und einzelnen Baumen bewachsen. Der an den Bach angrenzende Teil der Liegenschaft lag etwa 0,5 m
Uber der Bachsohle und stieg von dort etwa in einer Neigung von 1 : 2 auf die Hohe des Gartenniveaus (das ist etwa
2,5 m Uber der Bachsohle) an. Auf Grund des friiheren héheren Niveaus der B 1 stellten die Pflanzen einen gewissen
Sicht- und Larmschutz vor der StraBe dar. Zufolge des nach der BaufUhrung der neuen B 1 sich ergebenden tiefen
Niveaus der StraRe mit einer Mauer weit (iber dem Gehsteigniveau und der Wiesenflache auf der neuen Uberdachung
des Gablitzbaches vor dem Hotelgebdude des Antragsgegners hat dieser Sicht- und Larmschutz wesentlich an
Bedeutung verloren, sodal} neben dem materiellen Wert lediglich der ideelle und asthetische Wert der Pflanzen
verloren gegangen ist. Der Verlust dieser betroffenen Pflanzen (gemildert durch die geschaffene Wiesenflache auf der
Uberdachung des Gablitzbaches) habe auf die Betriebsméglichkeit und den Wert des Hotels des Antragsgegners
zweifelsfrei noch keinen EinfluB nehmen kénnen. DaR durch die EnteignungsmaBnahmen nach dem
Wasserrechtsgesetz auch wesentliche Teile des Ziergartens Grundstlcks-Nr. 80/2 mdglicherweise derart in
Mitleidenschaft gezogen worden seien, dafd dies auf die Ertragslage des Hotelbetriebes Rickwirkungen haben kdnnte,
sei insgesamt in der Enteignungsentschadigung nach dem Wasserrechtsgesetz zu berlcksichtigen. Eine Umrechnung
nach einem Flachenschlissel auch auf die hier gegenstandliche Flache erscheine nicht sachgerecht. Auch die
Konfiguration der Liegenschaft sei durch die Enteignung, zumindest des gegenstandlichen Teiles, aber auch des
Ubrigen Teiles nicht nennenswert geandert worden, sie sei weiterhin dreieckig. Die Wegnahme von rund 377 m2 allein
habe noch keine Wertminderung der Restliegenschaft bewirkt. Der Grundwert der hier enteigneten Flache betrage S
1.200 pro Quadratmeter, daher insgesamt S 452.400, wenn damit auch gleichzeitig die Minderung des Verkehrswertes
der verbleibenden Liegenschaft EZ 180 KG Purkersdorf bertcksichtigt werde. Das Vergleichswertverfahren zur
Ermittlung des Verkehrswertes sei auch bei annahernden Beurteilungen (Schatzungen vergleichbarer Liegenschaften)
moglich, eine logisch vertretbare glnstigere Methode fir den Antragsteller sei nach den AusfUhrungen des
Sachverstandigen hier nicht gegeben. Alle im Zusammenhang mit der Enteignung weiterer Teilflachen nach dem
Wasserrechtsgesetz und dem niederdsterreichischen Landesstral3engesetz im Verwaltungsverfahren aufgeworfenen



Fragen hatten im vorliegenden Verfahren keine Berucksichtigung zu finden. Nur die ausdruckliche Vereinbarung und
Zustimmung der Beteiligten, dal die Neuerrichtung der Klaranlage auf der Liegenschaft des Antragsgegners mit
unbestritten S 730.269,86 hier einzubeziehen sei, habe deren Berlcksichtigung méglich gemacht. Die Entschadigung
fur die Bepflanzung sei nach dem eingeholten Sachverstandigengutachten mit S 203.280 angemessen. Das
Rekursgericht gab dem Rekurs des Antragsgegners Folge, hob den Beschlul3 des Erstgerichtes auf und trug diesem die
neuerliche Entscheidung nach Verfahrenserganzung auf. Es flhrte aus, der Sachverstandige habe bei seiner Ermittlung
des Verkehrswertes des enteigneten Liegenschaftsteiles die Vergleichsmethode angewendet. Zum Fragenkreis der
Anwendung des Vergleichswertverfahrens und der Ermittlung des Quadratmeterpreises habe er dargelegt, dal3 durch
die gegenstandliche Inanspruchnahme eine Teilflache von 377 m2 keine Minderung des Gebdudewertes anzunehmen
sei, weil der bauordnungsgemalRe Baubereich eingehalten und die hdochstzuldssige Bebauungsdichte nicht
Uberschritten werde. Das verbleibende Grundstiick erfahre in seiner Verbaubarkeit keine Einschrankung, eine
Wertminderung des Restgrundstlickes, welche den Verlust der enteigneten Teilflache Ubersteige, sei aus technischer
Sicht nicht gegeben. Der Sachverstandige habe aber mehrfach zugestanden, dal3 eine Wertminderung des
Hotelunternehmens, insbesondere durch die Summe der vorgenommenen Enteignungen nicht auszuschlieBen sei,
diese Beurteilung entziehe sich aber seiner Kompetenz. Der Sachverstandige habe bei seiner Begutachtung ganzlich
auBer acht gelassen, dal auf der Liegenschaft ein Hotelgewerbe betrieben werde. Die Problematik, dal3 einerseits die
gegenstandliche Enteignung nur ein Teil des damit im Zusammenhang stehenden Verlustes von weiteren 576,6 m2 sei
und andererseits, dal} die enteigneten Liegenschaftsteile Gegenstand eines Hotelbetriebes seien, habe er nicht
berlcksichtigt. Der Antragsgegner habe wiederholt seinen Standpunkt dargelegt, der zu entschadigende
Wertunterschied sei vor allem darin zu sehen, dal3 durch die drei Enteignungen der zu seinem Hotel gehdrende Park
ganz wesentlich reduziert worden sei. Bei Teilenteignungen empfehle sich die Anwendung der Differenzmethode, der
Vergleich des Wertes des ganzen Grundstlckes vor und nach der Enteignung. Damit wirden Verkehrswert der
enteigneten Flache und Wertminderung des Restgrundstlickes gleichzeitig in einem Gesamtbetrag erfalRt. Bei der
Schadensermittlung musse darauf Bedacht genommen werden, daRR die enteigneten Liegenschaftsteile zu einem
Hotelunternehmen gehort hatten, das die Parkanlage in seinen Betrieb miteinbezogen habe. Es misse dem Verfahren
ein weiterer Sachverstandiger beigezogen werden, der in der Lage sei, den Wert der Liegenschaft unter
BerUcksichtigung des betriebenen Hotelunternehmens vor und nach Durchfiihrung der drei Enteignungen einander
gegenUberzustellen. Eine isolierte Beurteilung der Wertminderung unter Zugrundelegung eines Verlustes nur einer
Teilflaiche sei nicht moglich. Bei Anwendung der Differenzmethode und der anschlieBenden Zuweisung des
Enteignungsschadens fur den konkret zu beurteilenden Enteignungsfall werde auch zu berlcksichtigen sein, ob eine
solche Zuweisung im Verhaltnis der enteigneten Grundstlcksanteile begrindet sei oder ob auf Grund der Lage der
einzelnen enteigneten Teile eine vom Flachenschlissel abweichene Zuordnung stattfinden musse.

Rechtliche Beurteilung
Der gegen diesen Aufhebungsbeschlul des Rekursgerichtes erhobene Rekurs der Antragstellerin ist nicht berechtigt.

Nach§& 18 Abs.1 BStG 1971 geblhrt dem Enteigneten Schadloshaltung im Sinne des§ 1323 ABGB, auf die
Verminderung des Wertes des verbleibenden Restgrundstiickes ist Rucksicht zu nehmen. Der Enteignete soll durch die
Entschadigung in die Lage versetzt werden, die Nachteile, die ihm durch die Enteignung entstanden sind,
auszugleichen. Als Grundlage fir die Wertberechnung sind daher die Qualitdt, der Zustand, allgemein die
Eigenschaften des Grundstlickes, die Verwendungs- und Nutzungsmoglichkeiten, denen nach allgemeiner
Verkehrsauffassung ein wertbestimmendes Moment zukommt, heranzuziehen. Im vorliegenden Fall waren auf Grund
eines einheitlichen Verkehrsprojektes drei Teilenteignungen erforderlich, die zeitlich und durch Bestellung
gemeinsamer Gutachter aufeinander abgestimmt waren. Nur auf Grund der unterschiedlichen Kompetenzen in der
Verwaltung (Bundesstral3enverwaltung, Landesstrallenverwaltung, Wasserrechtsbehdrde) waren getrennte Verfahren
und getrennte Bescheide erforderlich. Fir den Enteigneten stellten sie jedoch eine zusammenhangende, einheitliche
Enteignung dar, mag er dabei auch verschiedenen Behdérden gegenlibergestanden sein. Auch wenn im gerichtlichen
Verfahren nur Uber die Entschadigung einer der drei Teilenteignungen zu entscheiden ist, kann diese nur so erfolgen,
daB auch die beiden nicht angefochtenen Teilenteignungen in eine Gesamtbetrachtung miteinbezogen werden und
erst dann ein anteiliger Wert ermittelt wird. Jede andere Losung muRte zu Ergebnissen fihren, die dem Sinn und
Zweck der Entscheidung Uber die Entschadigung, den erlittenen Vermdgensverlust in seiner Gesamtheit auszugleichen,
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zuwiderliefen. Eine solche Vorgangsweise hatte zur Folge, daRR in jedem einzelnen Verfahren eingewendet werden
kénnte, die einzelne Teilflache sei zu klein, um den Wert des Restgrundsttickes oder den Wert des Unternehmens zu
beeintrachtigen.

Die somit unter Einbeziehung aller enteigneten Teilflaichen anzustellende Wertberechnung hat nach objektiv-
konkreten Kriterien unter Berulcksichtigung der individuellen Verhaltnisse des Enteigneten zu erfolgen. Die Wahl der
Ermittlungsmethode (Vergleichswertmethode, Ertragswertmethode oder Sachwertverfahren) ist ein Problem der
Betriebswirtschaftslehre, es muB jene Wertermittlungsmethode herangezogen werden, die im Einzelfall am besten
geeignet erscheint (vgl. EvBIl. 1987/79). Zutreffend hat das Rekursgericht darauf verwiesen, dafl3 im konkreten Fall die
Ermittlung des Vergleichswertes insbesondere, wenn als Pramisse nur ein unbebautes Grundstiick angenommen wird,
fir eine Entscheidung noch nicht ausreicht, sondern vielmehr auch zu bertcksichtigen ist, da die enteigneten Flachen
im Rahmen eines lebenden Unternehmens als Parkanlage fir die Hotelgdste sowie als Sicht- und Larmschutz zur
StraBBe ("Hotel im Grinen") im Rahmen des Hotelbetriebes des Antragsgegners genutzt wurden. In einem solchen Fall
ist jedenfalls auch der Wert der als Hotelbetrieb genutzten Liegenschaft vor und nach Durchfihrung der Enteignung zu
ermitteln. Eine Ertragsminderung durch die Enteignung kann nicht nur wahrend der Bauzeit durch unmittelbare
Betriebsbeeintrachtigungen (auch diese blieben bisher auBer Betracht) sondern auch durch zukinftige, dadurch
verursachte Mindereinnahmen und erhéhte Aufwendungen oder auch eine Anderung der Qualitit des Unternehmens
(Hotel im Griinen) gegeben sein. Denn auch die Lage und Art und Umfang des Kundenstockes sind sachbezogene
Faktoren, die auf das Betriebsergebnis maRgeblichen EinfluR haben. BetriebseinbuBen sind daher zu ersetzende
Folgeschaden des Eigentumsentzuges (vgl. Rummel-Schlager, Enteignungsentschadigung, 208, 209).

Der Antragstellerin kann auch nicht gefolgt werden, wenn sie meint, die Enteignungsentschadigung sei nach den
Ausfiihrungen des Rekursgerichtes nunmehr bindend nach der Differenzwertmethode zu ermitteln. Die bisherigen
Verfahrensergebnisse waren nur unvollstandig. Gerade wenn enteignete Flachen im Rahmen eines lebenden
Unternehmens genutzt werden und die Enteignungsmalnahmen sich auf das Unternehmen auswirken kénnen,
genlgt nur eine Ermittlungsmethode nicht. Verkehrswert, Differenzwert und Ertragswert (Ertragswertminderung) sind
gegenUberzustellen. Eine Verquickung mehrerer fur die Ermittlung des Entschadigungsbetrages in Betracht
kommender Methoden ist zwar nicht zulassig, dieser darf nur nach den Ergebnissen einer Methode festgesetzt werden
(vgl. Brunner, OJZ 1973, 430), liegen aber abweichende Ergebnisse vor, so ist nach dem Héchstwert zu entscheiden.
Dieser ist maRgeblich, weil er durch Verkauf vom Enteigneten jederzeit realisierbar ware (vgl. Rummel, aaO, 193, EvBI.
1964/6).

Bei den bisher vorliegenden Verfahrensergebnissen zum Verkehrswert wird zu beachten sein, dal neben der
Entschadigung fur die enteignete Flache auch eine Entschadigung flir die Entwertung des durch alle drei zu
berlcksichtigenden Teilenteignungen verkleinerten Restgutes gebuhrt. Da nach &8 18 Abs.1 BStG 1971 auf die
Verminderung des Wertes des verbleibenden Restgrundstickes Bedacht zu nehmen ist, gebUhrt dem Enteigneten Gber
den Verkehrswert des enteigneten Grundstlckteiles hinaus auch jener Betrag um den der objektive Wert des
verbleibenden Grundstiickteiles in noch weitergehendem MaRe vermindert wurde (Brunner, OJZ 1973, 425 ff, 432;5
Ob 117/74). Eine solche Wertminderung hat der bisher zugezogene Sachverstandige blo3 deshalb verneint, weil er nur
die nach dem BundesstralRengesetz enteignete Teilflache von 377 m2 in seine Betrachtung einbezogen hat und davon
ausgegangen ist, dall in dem von der niederdsterreichischen Landesregierung am 27.Janner 1975 genehmigten
Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Purkersdorf jene Teilflachen, die in der Folge enteignet wurden, bereits als
Verkehrsflache bzw. fur die Regulierung des Gablitzbaches gewidmet waren. Grundsatzlich ist fur die Frage, von
welcher wertbestimmenden Verwendungsmoglichkeit des Grundstiickes bei Ermittlung der Enteignungsentschadigung
auszugehen ist, der Zeitpunkt der Enteignung malgebend. Eine Vorverlegung ist dann notig, wenn
Enteignungseinwirkungen die wertbestimmenden Eigenschaften des Grundstulickes verandern (Rummel, aaO, 144 f). In
der Regel ist also von der Qualitat des Grundstlickes auszugehen, die das enteignete Grundstlck besal3, bevor die
eingeleitete Planung eine wertmindernde Funktion wirksam werden lieB. Die schon im Flachenwidmungsplan als
Verkehrsflache und Verbauung des Gablitzbaches vorgesehenen Grundflachen waren hinsichtlich ihrer Widmung nur
Vorbereitungshandlungen und Vorwirkungen fur den BundesstraBenumbau, der die Enteignung notwendig machte,
sodal} diesem Umstand keine wertmindernde Bedeutung zukommt (vgl. SZ 56/82). Da die Verfahrensergebnisse zu
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einer abschlieBenden Beurteilung noch nicht ausreichen, ist die Aufhebung des erstgerichtlichen Beschlusses durch
das Rekursgericht zu Recht erfolgt, die aufgezeigten Verfahrenserganzungen werden daher vorzunehmen sein. Die
Entscheidung Uber den Vorbehalt der Rekursbeantwortungskosten beruht auf 8 52 ZPO.
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