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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 25.09.1974

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Sobalik als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Winkelmann, Dr. Marold, Dr. Stix und Dr. Scheiderbauer als
Richter in der Rechtssache des Antragstellers Josef L***** vertreten durch Dr. Helmut Hierzegger, Rechtsanwalt in
Villach, wider die Antragsgegnerin Republik Osterreich, vertreten durch die Finanzprokuratur in Wien 1.,
Rosenbursenstralle 1, wegen Festsetzung einer Enteignungsentschadigung, infolge Revisionsrekurses beider Parteien
gegen den Beschluss des Landesgerichtes Klagenfurt als Rekursgerichtes vom 27. Februar 1974, GZ 2 R 63/74-50,
womit der Beschluss des Bezirksgerichtes Feldkirchen/Ktn. vom 20. November 1973, GZ 2 Nc 62/70-41, abgeandert
wurde folgenden

Beschluss

gefasst:

Spruch

Beiden Revisionsrekursen wird Folge gegeben.

Der angefochtene Beschluss und der Beschluss des Erstgerichtes werden insoweit aufgehoben, als die Antragsgegnerin
zur Bezahlung einer den Betrag von S 149.402,- Ubersteigenden Enteignungsentschadigung und zum Ersatz der
Verfahrenskosten verpflichtet wird, und die Rechtssache in diesem Umfange zur Verfahrenserganzung und
neuerlichen Entscheidung an das Erstgericht zurlickverwiesen.

Text
Begrindung:

Mit Bescheid vom 9. September 1969, Zahl Bau R 2-139/4/1969, enteignete der Landeshauptmann von Karnten als
BundesstraBenbehorde (mittelbare Bundesverwaltung) zum Zwecke des Ausbaues der Turracher BundesstraBe im
Baulos Sittich Il und im Bereich der Ortsumfahrung von F***** aus der dem Antragsteller Josef L***** gehdrigen
Liegenschaft EZ ***** KG ***** gjne Flache von 9.700 m2. Als Entschadigung fir die Enteignung wurde dem
Antragsteller eine Grundabldse von S 12,- pro Quadratmeter, der Betrag von S 9.700,- fir Graseinsaat und der Betrag
von S 53.550,- fur die wesentliche Verkleinerung der landwirtschaftlichen Nutzflache unter BerUcksichtigung ihrer
Durchschneidung und des entstandenen Uberhanges an landwirtschaftlichen Geb&uden und totem Inventar,
insgesamt somit S 179.650,- zuerkannt.

Das von Josef L***** gngerufene Erstgericht bemaR die Enteignungsentschadigung mit dem Betrage von S 228.815,-.
Es bewertete dabei den enteigneten Grund sowohl nach dem Verkehrs- als auch nach dem damit ungefahr
Ubereinstimmenden Ertragswert mit S 12,-

pro m2. AuBer dem Abldsebetrag von insgesamt S 116.400,- sprach es dem Antragsteller fir Graseinsaat den Betrag
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von S 9.700,-, fur Arbeitserschwernis und Ertragsminderung der verkleinerten Grundsticke S 3.360,- und S 4.800,-, fur
Entwertung S 9.710,-, sowie fur den Uberhang an Baulichkeiten, Maschinen, Geraten und Fixkosten S 84.845,- zu. Das
Erstgericht verpflichtete die Antragsgegnerin gemal3 § 44 EisenbEntG. auch dazu, ,die Kosten des Verfahrens" zu
tragen. Der erstgerichtliche Beschluss wurde von beiden Parteien angefochten. Das Rekursgericht gab dem Rekurs des
Antragstellers nicht, jedoch dem Rekurs der Antragsgegnerin dahin Folge, dass es die Entschadigung mit S 187.202,-
festsetzte und es bei der erstgerichtlichen Kostenentscheidung beliel3.

Die Untergerichte gingen im Wesentlichen von folgenden Feststellungen aus:

Die Liegenschaft EZ ***** KG ***** jst ein l[andwirtschaftlicher Betrieb mit einer nach der Enteignung verbliebenen
Nutzflache von etwa 7 ha. Zusammen mit einer 1 ha groRen Mooswiese und 2,5 ha Pachtgrund bildete sie die
Existenzgrundlage des Antragstellers. Das gemauerte Wohnhaus L***** und die zwei Wirtschaftsgebdude liegen an
der asphaltierten L***** GemeindestraBe. Die landwirtschaftlichen Griinden sind arrondiert und beginnen 250 m
sudostlich der Hofstelle. Sie sind Uber die GemeindestraBe und einen Bringungsweg zu erreichen, liegen auf einem
Stdhang und erstrecken sich bis zu einem Industrieweg in der Sohle des Glantales. Das nachstgelegene Haus ist vom
Westrand der Liegenschaft des Antragstellers 265 m entfernt. Die neue Trasse der Turracher Bundesstralle
durchschneidet die Liegenschaft des Antragstellers so, dass eine restliche Wiesenflache von ungefahr 3.000 m2 sudlich
und die Gbrigen Grundstiicke des Antragstellers ndrdlich der Stral3e liegen.

Die von der Enteignung betroffenen Grundstiicke des Antragstellers waren und sind im Flachenwidmungungsplan der
Stadtgemeinde F***** a|s Grlinland eingestuft; die dem Antragsteller gehoérigen landwirtschaftlichen Nutzflachen sind
nach ihrer Lage und Beschaffenheit keine ,stadtnahen Acker". Der gegenstindliche Ausbau der Turracher
BundesstraRe hat keinen Einfluss auf die Bautatigkeit im Bereich der enteigneten Flache. Ein Umwidmungsantrag Josef
L***** wurde unabhangig vom StralBenbauvorhaben abgewiesen. Die Grenze des Bauerwartungs- und Baulandes
ergibt sich daraus, dass im Jahre 1970 das von den Nutzflachen des Antragstellers 150 m entfernte Grundstick Nr. 102
noch zu Bauland erklért, von der Umwidmung des anschlieBenden Grundstlickes Nr. 105/2 aber Abstand genommen
wurde, um die Entstehung eines StralRendorfes zu verhindern. In der Stadtgemeinde F***** werden rund 120 ha
Grund zur Verbauung angeboten, womit der Baulandbedarf in diesem Gebiet gesichert ist. Die Siedlungstendenzen
gehen nicht in Richtung L***** das auch nicht im Einzugsbereich der Kanalisationsanlage des Wasserverbandes
Ossiachersee liegt. Auf den von Josef L***** fr(jher verkauften Grundflachen wurde bisher erst ein Bungalow errichtet.

Von der enteigneten Gesamtflache von 9.700 m2 entfallen auf das Grundstlck Nr. 119 Wiese (Acker) 1.130 m2, auf das
Grundstlck Nr. 120/1 Acker 4.113 m2, auf das Grundstlck Nr. 122 Wiese (Acker) 830 m2, auf das Grundstlick Nr. 124
(Acker) 3.550 m2 und auf das Grundsttick Nr. 121 Weide (Acker) 77 m2.

Die enteigneten Grundflachen sind weder Bau- noch Bauerwartungsland, sondern landwirtschaftliche Nutzflachen. Die
Verkleinerung der Grundstlicke Nr. 120/1, 122, 124, 121 und 119 hat eine Arbeitserschwernis und Ertragsminderung
verursacht. Der stdlich der neuen StralRe verbleibende, 2.400 m2 groRRe Rest des seinerzeitigen Ackergrundsttickes Nr.
120/1 kann nur noch als Wiese genutzt werden. Von den Grundstiicken Nr. 121 und 124 liegt eine Teilflache von 2.562
m2 im Bereich der StraBenbdschung. Wegen der Gefahr des Abrutschens auf die Fahrbahn kann diese Flache nicht
mehr mit Maschinen bearbeitet werden. Die landwirtschaftliche Nutzflache Josef L***** wurde durch die Enteignung
um 11,88 % verringert. Dadurch ist ein Uberhang an Baulichkeiten, Maschinen, Geraten und Fixkosten entstanden.

Josef L***** war bis April 1970 ausschlieBlich in seiner Landwirtschaft tatig, die er und seine Ehefrau ohne fremde
Arbeitskrafte bewirtschafteten. Durch die Enteignung wurde der Antragsteller veranlasst, zunachst als Bediensteter
einer Wach- und Schliel3gesellschaft und seit dem 15. Oktober 1970 als Kleinlagerhalter der Konsumgenossenschaft
Fr**** einer ganztagigen Erwerbstatigkeit nachzugehen. Er bewirtschaftet die Liegenschaft jetzt nur noch in der
Freizeit und mit Hilfe seiner Ehefrau. Das Gesamteinkommen des Antragstellers ist wegen dessen erhdhten
Arbeitseinsatzes in zwei Berufen und ungeachtet der Verkleinerung seines Besitzes durch die Enteignung héher als vor
der Enteignung. Die Effizienz seiner landwirtschaftlichen Tatigkeit hat sich jedoch infolge der Enteignung verringert, da
durch den Verlust eines Teiles der Nutzflache ein unabwendbarer ,Zeitschlupf" entstanden ist. In seiner rechtlichen
Beurteilung billigte das Rekursgericht die Bemessung der Enteignungsentschadigung nach der Ertragswertmethode,
die fUr den Antragsteller glinstiger sei, gelangte aber zu einem von dem des Erstgerichtes abweichenden Ergebnis. Der
Sachverstandige habe den kapitalisierten Reinertrag der Liegenschaft mit S 0,71 pro Quatratmeter angegeben, zu
diesem Betrag den Lohn fiir die Arbeit des Antragstellers und seiner Familienangehdrigen sowie fremder Arbeitskrafte



in der Héhe von S 11,17 pro Quatratmeter als weiteres fiktives Betriebseinkommen hinzugezahlt und den Ertragswert
der Liegenschaft daher mit S 11,88 pro Quatratmeter errechnet. Er habe zwar einerseits behauptet, dass in diesem
Betrag keine Fixkosten enthalten seien, andererseits aber den Familien- und Fremdlohn samt Sozialversicherung in
der Hohe von S 6.055,- je ha unter den Fixkosten angefuhrt. Richtig handle es sich indes bei den Fremdléhnen um
tatsachliche und bei den Familienldhnen um fiktive Ausgaben. Dass ihnen ein gleich hoher effektiver Ertrag
gegenulberstehe, sei dem Gutachten nicht zu entnehmen. Im Gegenteil habe der Sachverstandige die kapitalisierte
Lohnziffer von S 11,17 pro m2 als fiktives Betriebseinkommen bezeichnet, welches aber bei der Errechnung des
tatsachlichen Reinertragswertes der enteigneten Flachen auBer Betracht zu bleiben habe.

Bei dem durch die Enteignung verursachten FixkostenUberhang in der Hohe von S 84.845,- habe der Sachverstandige
auRer dem Uberhang an landwirtschaftlichen Gebduden, Maschinen und Geréten nur die Sachversicherungen sowie
Licht- und Kraftstrom bertcksichtigt. In dem auf diese Weise ermittelten Entschadigungsbetrag von S 84.845,- seien
jedoch weitere Fixkosten, namlich die von der Antragsgegnerin nicht bestrittenen Abschreibungen von S 2.647,-, die
Kosten der Grundverbesserung von S 5,- und die Verwaltungskosten von S 145,-, je pro ha, nicht enthalten. lhre
Berucksichtigung ergebe bei Anwendung des vom Sachverstandigen genannten und von der Antragsgegnerin
gebilligten Kapitalisierungsfaktors 25 einen weiteren FixkostenlUberhang von S 7,- pro m2, fiir die enteignete Flache
also einen Betrag von S 67.900. Die Steuern von S 364,- pro Jahr und Hektar seien nicht zu den unveranderlichen
Fixkosten zu zahlen, da sie sich durch die Enteignung entsprechend der GréRe der in Anspruch genommenen
Teilflache verringert haben.

Zur Schadloshaltung fur alle durch die Enteignung verursachten
vermoégensrechtlichen Nachteile gebihre dem Antragsteller daher
der reine Ertragswert der in Anspruch

genommenen Flache von S 6.887,-

fir den entstandenen Uberhand an

landwirtschaftlichen Geb&auden,

Maschinen und Geraten, sowie an

Fixkosten S 84.845,-

und S 67.900,-

und fur die notwendige Graseinsaat S 9.700,-

und die in den Rekursen nicht mehr

bestrittenen Sonderentschadigungen

von S 3.360,-

S 4.800,-

S 9.710,-
insgesamt S$187.202,-.

Zur Kostenentscheidung erwog das Rekursgericht, die Antragsgegnerin habe weder ausgefuhrt noch behaupten
kénnen, dass der Antragsteller das Gericht nicht nur objektiv ergebnislos, sondern auch subjektiv ungerechtfertigt
angerufen habe. Fur diesen sei vielmehr nicht von vornherein abzusehen gewesen, in welcher Hohe das Gericht die
Entschadigungssumme bestimmen werde.

Der Beschluss des Rekursgerichtes wird von beiden Teilen fristgerecht mit Revisionsrekurs angefochten.

Der Antragsteller bekampft die Entscheidung der zweiten Instanz insoweit, als dem Rekurse der Antragsgegnerin
teilweise Folge gegeben und die vom Erstgericht mit S 228.815,- festgesetzte Entschadigung auf den Betrag von S
187.202,- herabgesetzt wurde. Sein Rechtsmittelantrag lautet - in Widerspruch zur Anfechtungserklarung - dahin, den
angefochtenen Beschluss so abzudndern, dass dem Antragsteller fir die 9.700 m2 enteigneter Flache auf den
Parzellen 119, 120/1, 122, 124 und 121 einschlieBlich Graseinsaat an Grundentschadigung S 126.000,- und fiur die



durch die Verkleinerung und Abwertung wie durch den Uberhang an Baulichkeiten, Maschinen, Gerdten und Fixkosten
verursachte Entwertung der verbleibenden Restliegenschaft eine Restgutentschadigung von S 170.615,-, zusammen S
296.715,-, zugesprochen werde; er stellt hilfsweise einen Aufhebungsantrag.

Die Antragsgegnerin bekampft den Beschluss des Rekursgerichtes insoweit, als die Enteignungsentschadigung mit
mehr als S 149.402,-

bestimmt wurde, sowie im Kostenpunkt. Ihr Antrag lautet auf Abanderung des angefochtenen Beschlusses dahin, dass
die Antragsgegnerin lediglich zur Bezahlung einer Enteignungsentschadigung von S 149.402,- verhalten und der
Antragsgegner zum Ersatz der Kosten der gerichtlichen Feststellung der Entschadigung verpflichtet, in eventu die
angefochtene Entscheidung aber aufgehoben werde.

Beide Parteien haben GegenduRRerungen erstattet, in welchen sie wunter Hinweis auf ihr eigenes
Rechtsmittelvorbringen beantragen, dem Revisionsrekurs des Gegners nicht Folge zu geben.

Beide Revisionsrekurse erweisen sich im Sinne der nachstehenden Ausfiihrungen als berechtigt.
Rechtliche Beurteilung

Der Antragsteller ist der Auffassung, dass der Bemessung der Entschadigung der Verkehrswert von S 12,- pro m2
zugrunde zu legen sei, der mit S 116.400,- wesentlich héher als der Ertragswert von S 6.887,- liege. Hinzu komme der
Ersatz der Restgutentwertung, bestehend aus den Sonderbetragen von S 9.700,-, S 3.340,-, S 4.800,-

und S 9.710,- sowie der Entschadigung fiir den Uberhang an Baulichkeiten, Maschinen, Gerdten und sonstigen
Fixkosten in der Hohe von S 84.845,- und S 67.900,-, was eine Entschadigung aus der Restgutentwertung in der Hohe
von S 170.615,-, eine reine Grundentschadigung von S 126.100,-, insgesamt somit S 296.715,-

ergebe.

Die Antragsgegnerin bezeichnet als einzigen Beschwerdepunkt ihres Rechtsmittels die ,Feststellung" des
Rekursgerichtes, wonach der fur den Uberhang an Baulichkeiten, Maschinen, Gerdten und sonstigen Fixkosten
gebuhrenden Gesamtentschadigung in der Hohe von S 84.845,-

weitere Fixkosten, namlich die Abschreibungen von S 2.647,- nicht enthalten seien. Diese Feststellung sei aktenwidrig,
weil die Aufschlisselung des Entschadigungsteilbetrages von S 84.845,- ergebe, dass darin Abschreibungen von
Gebduden und Maschinen enthalten sind. Dies habe das Rekursgericht tUbersehen und daher irrtimlich nochmals S
67.900,- als FixkostenUberhang fur Abschreibungen hinzugeschlagen. Nach Abzug des letzteren Betrages ergebe sich
nach der subjektiven Variante des Ertragswertverfahrens eine Entschadigung von lediglich S 119.302,; da dem
Enteigneten die Entschadigung jedoch als objektiver Wert geblhre, betrage die Entschadigung insgesamt S 149.402,-.
Im Recht ist der Antragsteller damit, dass der Bemessung der Entschadigung fur die enteignete Grundflache im
vorliegenden Falle der Verkehrswert zugrunde zu legen ist. Wie der Oberste Gerichtshof wiederholt ausgesprochen
hat, ist der Ertragswert dem Verkehrswert gegeniberzustellen und die enteignete Liegenschaft sodann nach dem
héheren Wert zu entschadigen; Ubersteigt der Verkehrswert den Ertragswert, so ist also der Verkehrswert zu ersetzen
(ZVR 1956/131; ZVR 1956/143; RZ 1969, 107; 8 Ob 201/70, 2 Ob 100/73,5 Ob 129/73, 5 Ob 180, 216/73; Klang in Klang2
11 195; Krzizek OJZ 1969, 567). Der Ertragswert ist jedoch nur der kapitalisierte Reinertrag (Klang in Klang2 Il 48; Feil
,Osterr. Enteignungsrecht" 1974, 105; Brunner in O)Z 1973, 425 ff, insbesondere 429 und 432), nicht der kapitalsierte
sogenannte bereinigte - hier: ,reduzierte" (siehe Seite 63) - Rohertrag, unter dem meist die Summe vom Reinertrag,
Fixkosten und Arbeitseinkommen der baduerlichen Besitzerfamilie, mitunter auch nur die Summe von Reinertrag und
Fixkosten verstanden wird (Brunner aaO 429). Der kapitalisierte Reinertrag der enteigneten Grundflache

betragt im vorliegenden Falle S 0,71 x 9.700 = S 6.887,-, der diesen
Ubersteigenden Verkehrswert jedoch S 12 x 9.700 = S 116.400,-.

Dem Antragsteller ist auch dahin beizupflichten, dass ihm neben der Entschadigung fur die enteignete Flache eine
Entschadigung fur die Entwertung des - durch die Enteignung verkleinerten - Restgutes gebulhrt. Das ergibt sich mit
aller Deutlichkeit aus dem Gesetz, das in8 18 Abs 1 BStG 1971 (friher8 13 Abs 1 BStG - so auch in der
korrespondierenden Vorschrift des 8 6 EisbEG) bestimmt, dass auf die Verminderung des Wertes des verbleibenden
Restgrundstiickes Riicksicht zu nehmen ist. Demzufolge wurde in 5 Ob 194/70 (unter Berufung auf Brunner OJZ 1969,
141; SZ 40/11;8 Ob 132/70) ausgesprochen, dass dem Enteigneten Uber den Verkehrswert des enteigneten
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Grundstlcksteiles hinaus auch jener Betrag zu ersetzen ist, um den der objektive Wert des verbleibenden
Grundstucksteiles in noch weitergehendem Mal} vermindert wurde (siehe ferner 8 Ob 132/70, 8 Ob 201/70, 5 Ob
110/72, 5 Ob 171/73, 6 Ob 150/74; Brunner OJZ 1973, 425 ff [430]; Feil aaO 94). Insoweit kommt daher dem
Revisionsrekurs des Antragstellers Berechtigung zu. Nach der standigen Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes
ist jedoch die vom Antragsteller vorgenommene Verquickung beider fur die Ermittlung des Entschadigungsbetrages in
Betracht kommenden Methode unzuldssig. Es kann namlich nur entweder angenommen werden, dass die
enteignungsgegenstandlichen Parzellen um S 12,- pro m2 verkauft worden waren, womit der jede zusatzliche
Entschadigung - ausgenommen jene fur die Restgutentwertung - ausschlieRende Verkehrswert zugrundegelegt ware,
oder die Entschadigung ist mit Hilfe der Ertragswertberechnung zu ermitteln (vgl EvBI 1964/6).

Nach den oben Gesagten gebihrt dem Antragsteller der Verkehrswert. Da die Wahl des Wertermittlungsverfahrens
nicht dem Sachverstandigen Uberlassen bleiben kann (Krzizek, aaO, 569; Brunner, aaO, 1973, 426), die
Sachverstandigen aber bei der Ermittlung der Ho6he der Enteignungsentschadigung sich nicht der
Vergleichswertmethode, sondern der Ertragswertmethode bedient haben, bedarf ihr Gutachten einer Erganzung.
Diese wird nicht nur die Feststellung des Verkehrswertes der Enteignungsflache, sondern auch die einer - Uber die
erwahnten, beiderseits unbekdmpften Sonderentschadigungsbetrage hinausgehenden - Restgrundentwertung durch
die Besitzverkleinerung, und zwar mittels Gegenuberstellung des Verkehrswertes des Anwesens vor und nach der
Enteignung, umfassen mussen (siehe Brunner, aa0, 1973, insbesondere 432 unter dd).

Sollten die Sachverstandigen ihre Berechnung hinsichtlich der Restgrundentwertung infolge FixkostenUberhanges
(Uberhang an Baulichkeiten, Maschinen, Geraten und sonstigen Fixkosten) - was sie indes zu begriinden hétten - auch
unter dem Gesichtspunkt der Entschadigung nach dem Verkehrswert aufrecht erhalten, wird, was im Revisionsrekurs
der Antragsgegnerin als ,einziger Anfechtungspunkt" bezeichnet ist, zu kldren sein, ob und gegebenenfalls inwieweit
bei der Ermittlung des Entschadigungsteilbetrages von 84.845 S die Abschreibungen in der Hohe von 2.647 S pro ha
BerUcksichtigung fanden. Zutreffend weist die Antragsgegnerin hiezu darauf hin, dass die Sachverstandigen im
Gutachten ONr. 13a umfangreiche Abschreibungen sowohl bei der Ermittlung des Zeitwertes der Gebaude, Maschinen
und Gerate als auch zusatzlich fir Gebaudeerhaltung, Sachversicherung, Licht- und Kraftstrom berucksichtigt haben,
wahrend das Erganzungsgutachten ONr. 19 auf die Fixkosten pro ha abstellt, wobei die ,,Abschreibungen" mit 2.647 S
pro ha angegeben sind. Die Unklarheit Uber den Umfang bzw die Identitdt der in den Gutachten ONr. 13a und 19
erwahnten Abschreibungsbetrdge haben die Sachverstéandigen in der Folge nicht beseitigt; auch in ihren spateren
Ausfiihrungen (ON 24) kann keine hinreichende Grundlage fur die Annahme des Rekursgerichtes gefunden werden, es
handle sich bei dem Betrag von S 2.647,- pro ha um eine zusatzlich zugunsten des Antragstellers zu berlcksichtigende
Post.

Hinsichtlich des Familienlohnes wiirde zu beachten sein, dass der Entgang der Moglichkeit, die Arbeitskraft auf dem
enteigneten Grundstick einzusetzen, nicht im Rahmen der Enteignungsentschadigung zu berucksichtigen ist, weil hier
lediglich der objektive Schade zu ersetzen ist und die ersparte Arbeitskraft - wie es vorliegend beim Antragsteller der
Fall ist, der selbst nur noch nebenberuflich sein Anwesen bewirtschaftet - auch anderweitig nutzbringend verwertet
werden kann (5 Ob 301, 302, 303/71).

Da sich die Sache aus diesen Erwagungen als nicht spruchreif erweist, war beiden Revisionsrekurses im Sinne einer
Aufhebung der untergerichtlichen BeschlUsse Folge zu geben.
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