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Leitsatz

Verstol3 von Bestimmungen des Grundsatzgesetzes Uber die Behandlung der Wald- und Weidenutzungsrechte sowie
besonderer Felddienstbarkeiten und der nahezu wortgleichen ausfuhrungsgesetzlichen Bestimmungen des Sbg
Einforstungsrechtegesetzes Uber die Abldse von land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen gegen den Gleichheitssatz
(und infolgedessen auch gegen das Eigentumsrecht); keine sachliche Rechtfertigung der ganzlichen AuRerachtlassung
eines die Summe des Nutzungswertes Ubersteigenden Verkehrswertes bei Bemessung einer Entschadigung fur
Abldsungsgrundstuiicke

Spruch

1. 817 Abs1 bis 3 des Grundsatzgesetzes 1951 Uber die Behandlung der Wald- und Weidenutzungsrechte sowie
besonderer Felddienstbarkeiten, BGBI. 103/1951, wird als verfassungswidrig aufgehoben.

Die Aufhebung tritt mit Ablauf des 31. Marz 2006 in Kraft.

Frihere Bestimmungen treten nicht wieder in Kraft.

Der Bundeskanzler ist zur unverziiglichen Kundmachung der Aufhebung im Bundesgesetzblatt | verpflichtet.

822 des Grundsatzgesetzes wird nicht als verfassungswidrig aufgehoben.

2. 828 Abs1 bis 3 des Salzburger Einforstungsrechtegesetzes, LGBI. 74/1986, wird als verfassungswidrig aufgehoben.
Die Aufhebung tritt mit Ablauf des 31. Marz 2006 in Kraft.

Frihere Bestimmungen treten nicht wieder in Kraft.

Der Landeshauptmann von Salzburg ist zur unverziglichen Kundmachung der Aufhebung im Landesgesetzblatt
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verpflichtet.

833 des Salzburger Einforstungsrechtegesetzes wird nicht als verfassungswidrig aufgehoben.
Begriindung

Entscheidungsgrinde:

I. Beim Verfassungsgerichtshof ist zu B277/03 eine Beschwerde der 6sterreichischen Bundesforste AG als Verwalterin
des Liegenschaftsbestandes des Bundes (nach dem Bundesforstegesetz 1996) gegen einen Bescheid des Obersten
Agrarsenates anhangig, der Uber Berufung der mitbeteiligten Landwirte aufgrund des Salzburger
Einforstungsrechtegesetzes (SbgEFRG) deren Antrag auf Abldse ihrer Holz- und Streubezugsrechte auf Grundflachen
des Bundes im Bichlbergwald in Stuhlfelden - nach einem aufhebenden Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofs -
stattgibt, das Ausmald der Abldsungsgrundstiicke und die Entschadigung sowohl fur die das urkundliche Mal3
Uberschreitenden forstwirtschaftlichen Nutzungen als auch fur die jagdliche Mehrnutzung bestimmt und eine Reihe
damit zusammenhdngender Anordnungen trifft. Fir Flachen von 9,21 ha und 8,75 ha sind demnach
Entschadigungsbetrage von 9.352,54 Euro und 3.276,46 Euro bzw. 8.837,11 Euro und 3.112,81 Euro zu bezahlen.

Die Beschwerde rugt unter anderem, dass die Pflicht zur Abgabe einer Abldseflache von rund 18 ha im Verkehrswert
von rund 270.000 Euro gegen (mit Einschluss des Geldwertes der Einforstungsrechte) 70.954,18 Euro ein
unverhaltnismaliger Eingriff ins Eigentum und eine verfassungswidrige Enteignung sei und die zu diesem Ergebnis
fihrenden Berechnungen der belangten Behdrde willkirlich, und wenn das Gesetz sie vorsehe und ohne Zustimmung
des Eigentiimers die Ubertragung zu diesen Bedingungen zulasse, gegen die das Eigentum schiitzenden Garantien
verstol3e.

Die Gegenschrift wendet ein, die beschwerdefihrenden Bundesforste Ubersahen den Effekt der Lastenfreistellung des
Restgrundes und verlangten den Vergleich eines kapitalisierten Wertes mit einem Jahreswert; nach ihrer Berechnung
ware praktisch immer die Zustimmung des Eigentimers zur Abldse erforderlich. Die Bundesforste hatten ausdrucklich
eine Entschadigung fiur die Nutzungen aus Jagd und Weide begehrt und konnte nicht gleichzeitig den Verkehrswert
verlangen. Die in der Literatur (Grabenwarter/Lienbacher, Verfassungsfragen von Rechten an Wald und Weide, 2004,
74) vorgeschlagene Vorgangsweise, von der Zuweisung von Ablosungsgrundsticken dann abzusehen, wenn der
Verkehrswert nicht bloR geringfliigig Uber dem (kapitalisierten) Wert des Einforstungsrechtes liege, finde weder im
Wortlaut noch im Sinn des Gesetzes eine Grundlage.

Aus Anlass dieser Beschwerde sind beim Verfassungsgerichtshof Bedenken ob der Verfassungsmafigkeit der
Bestimmungen des Salzburger Einforstungsrechtegesetzes Uber die Abldse von land- oder forstwirtschaftlichen
Nutzungen und die einschldgigen Bestimmungen des Grundsatzgesetzes Uber die Behandlung der Wald- und
Weidenutzungsrechte sowie besonderer Felddienstbarkeiten entstanden.

Die Bestimmungen des Einforstungsrechtegesetzes stehen im folgenden Zusammenhang:

Nach 8§24 dieses Gesetzes kann die Ablésung von Nutzungsrechten unter anderem durch Abtretung von Grund
erfolgen (Abs1). Wenn sie nicht nach MaRgabe naherer Bestimmungen unzuldssig ist, ist diese insbesondere
anzustreben, wenn durch die Ablésung eine Arrondierung des berechtigten Gutes erreicht werden kann (Abs4). Dabei
ist nach 8§25 aus dem belasteten Besitz des Verpflichteten ein solches Abldsungsgrundstiick auszuwahlen, das die
Deckung der abzulésenden Nutzungsrechte dauernd sichert (Abs1). Ein aus Grinden der Arrondierung
unvermeidlicher Unterschied zwischen dem AusmaR der Nutzungsrechte nach der Regulierungsurkunde und dem
Ausmal aller Nutzungen, die das Abldsegrundstlick dauernd sichert, ist in Geld auszugleichen; im Fall der Abtretung
von Wald ist auch der Wertunterschied zwischen den Holzbestdanden des abgetretenen Waldes und den zur
nachhaltigen Deckung der abgeldsten Rechte erforderlichen Holzbestédnden in Geld auszugleichen (Abs3).

Schlie3lich bestimmen die Abs1 bis 3 des §28:

"(1) Wenn von den Abldsungsgrundsticken auller den abzulésenden Nutzungen noch Nutzungen anderer Art bezogen
werden, auf die dem Berechtigten kein Anspruch zusteht, so geblhrt dem Verpflichteten eine Entschadigung.

(2) Das gleiche gilt, wenn auf den Ablésungsgrundstiicken land- oder forstwirtschaftliche Nutzungen mdglich sind, die
das urkundlich festgesetzte MaR der Nutzungsrechte Uberschreiten; doch ist in diesen Fallen die Abldésung nur mit
Zustimmung beider Parteien zulassig, wenn die Entschadigung den halben Wert der Nutzungsrechte Uberstiege.


https://www.jusline.at/entscheidung/1663

(3) Die Entschadigung ist in diesen beiden Fallen nach den Vorschriften des §33 zu ermitteln."
Der bezogene §33 lautet (idF LGBI. 14/2002):

"(1) Wenn ein Ubereinkommen der Parteien nicht zustande kommt, wird der Ablésungsbetrag nach dem Wert des
Nutzungsrechtes festgesetzt.

(2) Als Wert gilt der Jahreswert der geblhrenden Nutzungen unter Zugrundelegung der im Verkehr zwischen
Ortsansassigen Ublichen Preise und Ansatze abzuglich des zur Ausiibung erforderlichen Aufwandes, kapitalisiert nach
einem Zinsful3, welcher den jeweils herrschenden allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnissen entspricht."

Diese beiden Bestimmungen entsprechen (nahezu) woértlich den 817 Abs1 bis 3 sowie 822 des Grundsatzgesetzes Uber
die Behandlung der Wald- und Weidenutzungsrechte sowie besonderer Felddienstbarkeiten, BGBI. 103/1951 (822 idF
BGBI. 139/2000).

I'1.Den Bedenken des Verfassungsgerichtshofs liegt die von ihm vorldufig geteilte Rechtsansicht des
Verwaltungsgerichtshofs zu den Absatzen 1 und 2 des 828 SbgEFRG zugrunde, die dieser in seinem (die frihere
Entscheidung des Obersten Argrarsenats aufhebenden) Erkenntnis vom 21. Februar 2002, 298/07/0081, im Hinblick
auf die bei ihm gerlgte AulRerachtlassung der Jagd- und Weidenutzung fur die Bemessung der Entschadigung wie folgt
darlegt:

"Vorab ist auf Grund dieser Einwendungen zu kldren, welche Art von Nutzungen von 8§28 Abs1 EFRG und welche von
Abs2 dieser Bestimmung erfasst sind. Wie schon aus der Textierung des §28 Abs1 leg. cit. zu ersehen ist, bezieht sich
diese Bestimmung auf 'Nutzungen anderer Art', die 'aul3er den abzuldsenden Nutzungen' bezogen werden. Hingegen
werden in 828 Abs2 EFRG 'land- und forstwirtschaftliche Nutzungen ..., die das urkundlich festgelegte Mal3 der
Nutzungen Uberschreiten', geregelt. Aus der Zusammenschau beider Bestimmungen zeigt sich daher, dass sich §28
Abs2 EFRG nur auf die abzulésenden Nutzungen bezieht, wahrend samtliche anderen Nutzungen (arg.: 'auf8er den

abzulésenden Nutzungen') in Abs1 geregelt werden.

Dies ist deshalb entscheidend, weil fur die das Zustimmungsrecht bestimmende Berechnung nach 828 Abs2 EFRG nur
jene land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen heranzuziehen sind, auf die sich die abzulésenden Nutzungsrechte - im
Gegensatz zu den anderen, unter Abs1 fallenden Nutzungen - beziehen, um einerseits die Verpflichteten vor zu
grofRRzugig ausfallenden Ablésungen und andererseits die Berechtigten vor zu hohen Entschadigungen fur die im

Rahmen der Ablésung Gberlassenen Mehrnutzungen zu schiitzen.

Die angesprochene Differenzierung zwischen den unter §28 Abs1 und 2 EFRG fallenden Nutzungen kommt auch durch
die Verwendung des Wortes 'doch' am Beginn des zweiten Teilsatzes des Abs2 sowie durch die Wendung 'in diesen
beiden Fallen' in Abs3 dieser Bestimmung zum Ausdruck.

Fir den Beschwerdefall bedeutet dies, dass Mehrnutzungen aus der Jagd und auch allenfalls aus mdglichen
Weiderechten (vgl. zu letzterem auch die nachfolgenden AusfUhrungen) nicht unter 828 Abs2 EFRG, sondern unter
Abs1 fallen. Die auf die abzulésenden Holznutzungen entfallenden Mehrnutzungen sind hingegen nach 828 Abs2 leg.
cit. zu behandeln."

Daraus schien sich dem Verfassungsgerichtshof zu ergeben, dass fur die Frage, ob die Ablésung auch der Zustimmung
des Belasteten bedarf, nur das Verhaltnis der land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen von Bedeutung ist, und es
seiner Zustimmung nur bedarf, wenn der Wert der ihm entgehenden land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen den
halben Wert der abzulésenden Nutzungsrechte Ubersteigt. Ferner schienen auch bei Bemessung der Entschadigung
nur Nutzungen des Grundes berucksichtigt zu werden (auf die dem Berechtigten kein Anspruch zusteht). Der
Verkehrswert des Abldsungsgrundstiickes scheine fur beide Fragen keine Rolle zu spielen.

1. Gegen eine solche Regelung hegte der Verfassungsgerichtshof die folgenden verfassungsrechtlichen Bedenken:

"Die Ablésung tberkommener Wald- und Weidenutzungsrechte in Grund und Boden ist eine Auseinandersetzung
unter mehreren Berechtigten an ein und derselben Sache, auf welche die allgemeinen verfassungsrechtlichen
Anforderungen einer Enteignung nicht Ubertragen werden kdnnen; das ¢ffentliche Interesse an der Auflésung von
mehrfachen Berechtigungen an ein und derselben Sache zugunsten eindeutiger Zuordnung an einen ausschlieBlich
Berechtigten in Form des freien Eigentums kann sie rechtfertigen; gleichwohl muss eine solche Auseinandersetzung in
sachlicher Weise unter angemessener BerUcksichtigung der Interessen beider Teile erfolgen. So mag es einerseits im
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Interesse des Nutzungsberechtigten wohl sachlich gerechtfertigt sein, wenn der Wert des Ablésungsgrundsticks nicht
mit dem Wert des Nutzungsrechts begrenzt wird, sondern der Ertrag des Grundsticks die abzulésenden
Nutzungsrechte dauernd decken muss. Das scheint aber andererseits Vorkehrungen zu erfordern, die verhindern,
dass - wenn auch gegen Entschadigung - ein Ubermaliger Teil des belasteten Grundsticks dem doch blof3
Nutzungsberechtigten Uberlassen werden muss. Diesem Ziel durfte der zweite Halbsatz des 828 Abs2 Sbg. EFRG
dienen, indem er verhindert, dass der blo3 Nutzungsberechtigte das Eigentum an einem Grundstiick erhalt, das fur
den Eigentimer einen Wert in vergleichbarer GréBenordnung hat.

Es scheint aber, dass dieser Halbsatz des Abs2 das Ziel nicht auf sachlich angemessene Weise erreicht, wenn er dabei
nur auf das Verhaltnis der land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen der Beteiligten abstellt, von anderen Nutzungen
absieht und den von konkreten Nutzungen allenfalls auch im Hinblick auf absehbare oder erhoffte Entwicklungen
unabhangigen Verkehrswert Gberhaupt unbertcksichtigt 1asst. Denn auf diese Weise kdnnte ein Nutzungsberechtigter
eine im Wert den seines Nutzungsrechts weit Ubersteigende Liegenschaft - wenn auch gegen Entschadigung -
erwerben, ohne dass daflr (bei ohnehin bestehendem Nutzungsrecht) eine Notwendigkeit bestliinde. Dazu kommt,
dass ein die Summe der Nutzwerte Ubersteigender Verkehrswert im Falle einer Ablésung in Grund und Boden gar
nicht entschadigt zu werden scheint.

Das ganzliche AuBerachtlassen des Verkehrswerts scheint dhnlich unsachlich und gleichheitswidrig zu sein, wie die
Vernachlassigung des Substanzwertes bei der Aufteilung von Gemeindegut auf die Nutzungsberechtigten (VfSlg.
9336/1982).

Ob dieser Bedenken sind die einschlagigen Bestimmungen des Sbg. EFRG und die ihnen zugrunde liegenden
Bestimmungen des Grundsatzgesetzes in Prufung zu ziehen. Zur Vermeidung von Missverstandnissen sei darauf
hingewiesen, dass es fur das Normenprifungsverfahren ohne Bedeutung ist, ob der Anlassfall von dieser
Gesetzwidrigkeit betroffen ist."

2. Die Bundesregierung tritt den Bedenken des Verfassungsgerichtshofs entgegen, soweit sie sich auf das
Grundsatzgesetz beziehen.

Es sei nicht richtig, dass der Verkehrswert in 822 WWSGG ganzlich auller Acht gelassen werde. Das
LiegenschaftsbewertungsG, BGBI. 150/1992 (LBG) zeige, dass zwischen dem Verkehrswert der Liegenschaft und dem
Wert der Nutzungen nicht grundsatzlich unterschieden werden muss. Danach kdmen fiir die Ermittlung des
Verkehrswerts das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Substanzwertverfahren in Betracht. §22
Abs2 WWSGG entspreche im Ergebnis dem in 85 LBG vorgesehenen Ertragswertverfahren. Werde der Ertragswert
richtig bestimmt, so sei damit grundsatzlich auch der Verkehrswert ermittelt. Der angenommene Gegensatz zwischen
Verkehrswert und dem Wert der Nutzungen, wie ihn 817 WWSGG vor Augen habe, bestehe also in Wahrheit nicht.

Indessen fahrt die Bundesregierung fort:

"4. Richtig ist allerdings, dass das LBG neben dem Ertragswertverfahren auch noch andere Wertermittlungsverfahren
vorsieht, die zur Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen werden kdnnen und gegebenenfalls auch mussen,
wenn dies zur vollstandigen BerUcksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umstdande erforderlich ist (83
Abs2 LBG). Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens obliegt dem Sachverstandigen, der dabei 'den jeweiligen Stand der
Wissenschaft und die im redlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten' hat (87 Abs1 LBG);
sind mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden, so ist aus deren Ergebnissen der Wert 'unter BerUcksichtigung
der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr' zu ermitteln.

Ein solcher Spielraum in der Wahl der Wertermittlungsverfahren besteht nach dem WWSGG nicht, wird doch durch
dieses die Anwendung (nur) des Ertragswertverfahrens verbindlich vorgeschrieben. Hierin wird im Einleitungsbeschluss
ein 'ganzliches AulRerachtlassen des Verkehrswerts' gesehen und implizit angenommen, dass namlich die Anwendung
des Ertragswertverfahrens in bestimmten Fallkonstellationen zur Ermittlung des Verkehrswerts ungeeignet oder
zumindest fur sich allein nicht geeignet ist. Auch diese Bedenken sind jedoch nicht begriindet:

5. Die Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren ist nicht nur in (817 Abs3 iVm.) 822 WWSGG vorgesehen,
sondern bei Entschadigungszahlungen auf land- und forstwirtschaftlichem Gebiet regelmaRig angeordnet: So wird
etwa in §17 Abs4 WWSGG ausdricklich angeordnet, dass der Verpflichtete dann, wenn auf dem ihm nach der Ablésung
verbleibenden Grundstlcksteil keine ordentliche Wirtschaft mehr moglich ware, die Einldsung desselben 'nach dem
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Ertragswerte' verlangen kann. 852 des Flurverfassungs-Grundsatzgesetzes, BGBI. Nr. 103/1951, sieht vor, dass das
Gericht im Fall der Unzulassigkeit der Teilung eines land- und forstwirtschaftlichen Grundstickes anlasslich eines
Erbfalles dieses Grundstick einem Miterben oder Vermachtnisnehmer zuzuweisen hat; die von diesem an die
Verlassenschaft zu leistende Entschadigung ist vom Gericht 'unter Bedachtnahme auf den Ertragswert des
Grundstuckes nach billigem Ermessen [...] festzusetzen'. Diese gesetzliche Praferenz fur das Ertragswertverfahren wird
verstandlich, wenn man bedenkt, dass es bei land- und forstwirtschaftlich genutzten Liegenschaften und land- und
forstwirtschaftlichen Nutzungsrechten der Wert dieser Nutzungen ist, der im Vordergrund steht und entschadigt
werden muss, weshalb diese Methode der Ermittlung des Verkehrswerts den in der Land- und Forstwirtschaft Gblichen
Verhéltnissen typischerweise entspricht. Daraus folgt jedoch nach Auffassung der Bundesregierung, dass eine
derartige Regelung dem Sachlichkeitsgebot entspricht.

Als Alternativen zum Ertragswertverfahren (nach 85 LBG) kommen gemali83 Abs1 LBG insbesondere das
Vergleichswertverfahren nach 84 LBG und das Substanzwertverfahren nach86 LBG in Betracht.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache (Liegenschaft) durch Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen (Liegenschaften) zu ermitteln (vgl. 84 Abs1 LBG). Um sich flir einen solchen 'Vergleich' zu eignen,
mussen diese Liegenschaften hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu
bewertenden Liegenschaft Gbereinstimmen; insbesondere missten mit ihr bei den im gegenstandlichen Verfahren zu
betrachtenden Liegenschaften auch 'vergleichbare' land- und forstwirtschaftliche Nutzungsrechte verbunden sein.
Solche vergleichbare Liegenschaften werden sich - schon wegen der Vielfalt und Unterschiedlichkeit der
Nutzungsrechte an Wald und Weide bzw. der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung Uberhaupt - nur schwer finden
las[s]en. Ein Vergleichswertverfahren wird daher in der Regel schon aus praktischen Grinden ausscheiden. Davon
abgesehen wirde sich im Vergleichswertverfahren erst recht wieder die Frage der Bewertung der mit der Liegenschaft
verbundenen land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen stellen. Auch wenn die Wertminderung, die die Liegenschaft
durch die Belastung mit diesen Nutzungsrechten erleidet, mit dem aus der Nutzung erzielten kapitalisierten Betrag
nicht notwendigerweise Ubereinstimmt, liefe dies zumindest in der Regel wieder auf die Ermittlung eines Ertragswertes
hinaus. Ein Vergleichswertverfahren nach dem Muster des 84 LBG ware demnach kaum sachgerecht. Gleiches gilt fur
ein Sachwertverfahren nach dem Muster des 86 LBG, weil eine Bebauung der land- und forstwirtschaftlich genutzten
Liegenschaft (mit anderen als land- und forstwirtschaftlichen Zweckbauten) in der Regel nicht in Betracht kommen wird
(dazu siehe unter Pkt. 6).

6. Wenn im Einleitungsbeschluss Bedenken gegen die mangelnde Beriicksichtigung des 'von konkreten Nutzungen
allenfalls auch im Hinblick auf absehbare oder erhoffte Entwicklungen unabhangigen Verkehrswert[es]' geduRert
werden, so ist dem entgegenzuhalten, dass es sachlich nahezu geboten ist, blo3 'erhoffte' Entwicklungen des
Verkehrswertes im Rahmen einer - objektiv verstandenen - Wertermittlung auBer Acht zu lassen (vgl. 84 Abs3 LBG).

Im Ubrigen ist zu beachten, dass die mit der Liegenschaft verbundenen Lasten (insbesondere die abzulésenden
Nutzungen) bei der Verkehrswertermittlung stets als wertmindernd bericksichtigt werden mussen (vgl. 83 Abs3 LBG).
Es ware methodisch verfehlt, bei der Ermittlung des Verkehrswerts darauf abzustellen, welcher Preis fur das
Grundstlck im Zustand der Lastenfreiheit erzielt werden kénnte:

denn gerade dieser Zustand kann nur durch die Abldsung der Nutzungsrechte, aber nicht als Alternative dazu erreicht
werden. Bei einer mit land- und forstwirtschaftlichen (und allfélligen sonstigen) Nutzungsrechten belasteten
Liegenschaft stellt sich die Situation also nicht anders dar als etwa bei einer Liegenschaft, auf der ein Wohnhaus
errichtet ist, an dem Wohn- oder sonstige Nutzungsrechte Dritter bestehen: Je umfangreicher die Belastung der
Liegenschaft mit Nutzungsrechten Dritter, in desto geringerem Umfang kann die Liegenschaft vom Eigentimer selbst
genutzt werden und desto geringer ist daher auch der Preis, der fir diese Liegenschaft auf dem Markt erzielt werden
kann.

Die Belastung einer Liegenschaft mit land- und forstwirtschaftlichen Nutzungsrechten wird nun ihren Wert in der Regel
in einem solchen AusmalR verringern, dass sie entweder unverkauflich ist oder nur zu einem sehr geringen Preis
verkauft werden kénnte. Ahnliches gilt fiir den Wert einzelner Bestandteile der Liegenschaft, wie etwa den darauf
stockenden Holzbestand: Soweit dieser Holzbestand Gegenstand eines forstwirtschaftlichen Nutzungsrechtes ist, ist
sein Wert durch Abholzung und Verkauf nicht realisierbar, weil der Bestand zur Deckung des Nutzungsrechtes erhalten
werden muss. Eine andere als land- und forstwirtschaftliche Nutzung der Liegenschaft wird in der Regel schon aus
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(insb. forst-, grundverkehrs- und raumordnungs-)rechtlichen Grinden ausscheiden; sofern eine alternative Nutzung
der Liegenschaft Gberhaupt in Betracht kommt, wird sie jedenfalls erheblichen Einschrankungen unterworfen sein, was
sich ebenfalls wertmindernd auswirkt.

Wenn daher im Einleitungsbeschluss das Bedenken geduBert wird, der Nutzungsberechtigte kénnte durch die
Abtretung des Ablésungsgrundstiicks eine Liegenschaft erhalten, deren Wert den Wert seines Nutzungsrechtes
Ubersteigt, dann ist dem entgegenzuhalten, dass im Rahmen der Liegenschaftsbewertung - gerade wegen der
MaRgeblichkeit des Verkehrswerts im Bewertungsrecht und auch im Entschadigungsrecht - eine objektive, von den
subjektiven Verhaltnissen der Beteiligten unabhadngige Betrachtungsweise erforderlich ist (vgl. 82 Abs3 LBG). Es kommt
also nicht darauf an, welcher vermodgenswerte Vorteil dem Nutzungsberechtigten durch die Abtretung des
Ablésungsgrundsticks erwachst, ja streng genommen nicht einmal darauf, welcher vermdgenswerte Nachteil mit der
Abtretung fUr den Abtretenden verbunden ist, sondern einzig und allein auf den Verkehrswert des
Abloésungsgrundstiicks, also mit anderen Worten darauf, welcher Preis bei VerduRerung des Abldsungsgrundstlicks
(bzw. des ganzen Grundstuicks) im Geschaftsverkehr Ublicherweise erzielt werden kénnte: und das schlagt, sofern das
Abloésungsgrundstiick (bzw. das ganze Grundstick) Gberhaupt verkauflich ist, kaum zu Buche, weil es - im Zustand der
Belastung mit den abgelosten Nutzungsrechten - kaum etwas wert ist. Schon aus diesem Grund kann sich der im
Einleitungsbeschluss aufgeworfene hypothetische Fall in der Realitat kaum ereignen.

10. Insgesamt ergibt sich somit, dass die Bedenken des Verfassungsgerichtshofes, durch §22 WWSGG werde der
Verkehrswert der Liegenschaft 'ganzlich auBer Acht gelassen', nach Auffassung der Bundesregierung nicht begriindet
sind. Die in §22 WWSGG angeordnete Bewertung zu entschadigender Nutzungen mit dem Ertragswert stellt, vielmehr
ein geeignetes Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes dar. Der vom Verfassungsgerichtshof angenommene
Gegensatz zwischen einem Verkehrswert und dem Wert der Nutzungen, wie ihn §17 WWSGG vor Augen hat, besteht in
Wahrheit nicht.

Bei dem in §22 WWSGG vorgesehenen Ertragswertverfahren handelt es sich um ein sachgerechtes Verfahren zur
Bestimmung des Verkehrswertes. Andere, prinzipiell in Betracht kommende Wertermittlungsverfahren waren
angesichts der spezifischen Besonderheiten eingeforsteter Grundstiicke dazu kaum geeignet.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung (in Form einer Prognose) auch dessen 'absehbare oder erhoffte
Entwicklungen' miteinzubeziehen, ware im Hinblick auf die Stichtagsbezogenheit der Liegenschaftsbewertung ebenso
systemwidrig wie - anstatt auf den (objektiven) Verkehrswert - auf die subjektiven Verhéltnisse der Beteiligten
abzustellen.

11. Nicht mit dem vorliegenden Fall vergleichbar erscheint der Fall, der dem im Einleitungsbeschluss angezogenen
Vorerkenntnis zu Grunde liegt (VfSlg. 9336/1982). Im damaligen Fall wurde der Substanzwert vom Gesetzgeber im
Vergleich zum Wert der Nutzungen Anderer nicht (ausreichend) bericksichtigt. Es liegt auf der Hand, dass ein
Abstellen auf Wertbegriffe, die nur bei einem bestimmten Teil einer Personengruppe bedeutsam werden, im Verhaltnis
zu anderen Teilen dieser Gruppe - deren Werte als Konsequenz daraus nicht berUcksichtigt werden - gleichheitswidrig
sein kann. Gerade dieser Aspekt spielt im vorliegenden Verfahren jedoch keine Rolle."

Was die ausschlieBliche MaRgeblichkeit der land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen fur die in §17 Abs2 Satz 2
vorgesehene Abwagung betreffe, wurzle sie im o6ffentlichen Interesse am Schutz und Erhalt der Land- und
Forstwirtschaft, wie dies auch im Raumordnungsrecht und im Grundverkehrsrecht beachtet werde:

"Die Bedenken hervorrufende Bestimmung berlcksichtigt eben jenes offentliche Interesse an der Land- und
Forstwirtschaft. Stehen land- und forstwirtschaftliche Nutzungsrechte des Berechtigten anderen Nutzungen des
Verpflichteten (und seien es auch land- und forstwirtschaftliche Nutzungen anderer Art, als urkundlich festgesetzt -
diese spiegeln ja nicht die primare land- und forstwirtschaftliche Bedeutung des Grundstuicks wieder) gegenlber, so
dringen in einer Interessenabwagung die land- und forstwirtschaftlichen Interessen des Berechtigten (und seines
Gutes) stets durch, und der Verpflichtete wird auf eine Entschadigung verwiesen. Stehen dem Verpflichteten hingegen
selbst land- und forstwirtschaftliche Nutzungen jener Art zu, wie sie auch das Nutzungsrecht betrifft, so kann das stete
Uberwiegen der Interessen des Berechtigten nicht mehr gerechtfertigt sein. Die Interessen der Land- und
Forstwirtschaft insgesamt rechtfertigen es dann, dem Verpflichteten ein Instrument in die Hand zu geben, die
Abldésung zu verhindern; dies zumindest in jenem Fall, in dem ihm eine schwerwiegende Last daran zufallen wirde
(erkennbar an der 'Halfteregelung' des 817 Abs2). Da das offentliche Interesse nicht nur an der Land- und


https://www.jusline.at/gesetz/lbg/paragraf/2
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&Sammlungsnummer=9336&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True

Forstwirtschaft insgesamt, sondern vielmehr auch an der Erhaltung spezifischer insbesondere kleinteiliger bauerlicher
Betriebe VfSlg. 13511/1993), beinhaltet die dargestellte Regelung insgesamt keine Unsachlichkeit, sondern stellt sich
vielmehr als ein sachgerechtes Abstellen auf die beschriebenen 6ffentlichen Interessen am Schutz der Land- und
Forstwirtschaft dar."

Die Bundesregierung beantragt daher, die in Prifung gezogenen Bestimmungen des Grundsatzgesetzes nicht
aufzuheben. Fur den Fall der Verfassungswidrigkeit ertibrige die Aufhebung des §17 Abs3 als verweisende Norm die
Aufhebung des verwiesenen §22.

3. Die Salzburger Landesregierung schickt ihrer Erwiderung auf die Bedenken des Gerichtshofs gegen die Regelungen
des SbgEFRG folgende allgemeinen Erwagungen voraus:

"Die gesetzgeberischen Ziele sind vor den historischen Hintergrinden der Entwicklung der Nutzungsrechte an fremden
Grund und Boden zu sehen und sind zu einem betrachtlichen Teil wirtschaftspolitischer Natur, wenn auch die
sozialpolitische Komponente der Regelungen in ihrer Bedeutung fur die Berechtigten (Eingeforsteten) nicht zu
vernachlassigen ist: In diesem Sinn steht fir die Verpflichteten eine 'Entlastung' im Sinn der Herstellung von solchen
Verhéltnissen, die eine bessere[n] Bewirtschaftbarkeit des belasteten Gutes ermdglichen, im Vordergrund. Diesem Ziel
dient(e) nicht nur die (Erganzungs-)Regulierung der Gberkommenem Nutzungsrechte, sondern noch viel weitgehender
die 'Ablésung'. Nur vordergrindig geht es dabei um die Auflésung von mehrfachen Berechtigungen an ein und
derselben Sache, vielmehr ist der Verpflichtete erheblichen Beschréankungen unterworfen, die eine Wirtschaftsfiihrung
nach zeitgemal betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten zumindest erschweren (vgl etwa die Bestimmungen des IV.
Abschnittes des Salzburger Einforstungsrechte[s]gesetzes). Dabei darf jedoch nicht Gbersehen werden, dass auch die
Berechtigten bei der Austibung ihrer Nutzungsrechte Beschrankungen, etwa was den Ort oder die Modalitaten der
AusUbung anbelangt, unterliegen. Durch die Beseitigung der die Wirtschaftsfihrung sowohl der Berechtigten als auch
der Verpflichteten hemmenden Fesseln soll eine leistungsfahigere Land- und Forstwirtschaft im Sinn eines
wirtschaftlich gesunden mittleren und kleinen landwirtschaftlichen Grundbesitzes (VfSlg 13.511) geschaffen oder in
ihrem Bestand dauernd gesichert werden. Gerade in Regionen, wie etwa in den Gebirgsgauen des Landes Salzburg, in
denen Nutzungsrechte an fremden Grund und Boden auf Grund der historischen Entwicklungen und geographischen
Gegebenheiten eine mal3gebliche wirtschaftliche Rolle spielen, ist die Abldse dieser Rechte durch eine Abtretung von
Grund zur Starkung der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe Uberaus bedeutsam. Im Zusammenhalt mit den
einschrankenden Voraussetzungen, unter denen eine Abldsung von Nutzungsrechten in Geld zulassig ist (821 WWSGG
1951 bzw 832 Abs1 S.ERG), stellt sich die Ablésung eines Nutzungsrechtes in Grund und Boden als das
Hauptinstrument zur Realisierung dieser ¢ffentlichen Interessen dar.

2.1. In seinem Erkenntnis VfSlg 8.457 hat der Gerichtshof ausgesprochen, dass es dem Gesetzgeber frei steht, zu
entscheiden, welche Instrumente er unter BerUcksichtigung allfalliger erwinschter oder in Kauf genommener
Nebenwirkungen in der jeweils gegebenen Situation zur Zielerreichung geeignet erachtet und welches unter mehreren
moglichen Mitteln er auswahlt und einsetzt. Der Gerichtshof kann dem Gesetzgeber nur dann entgegen treten, wenn
er bei der Bestimmung der einzusetzenden Mittel die ihm von Verfassungs wegen gesetzten Schranken Utberschreitet.
Das ist insbesondere dann der Fall, wenn er das sich aus dem Gleichheitsgebot ergebende Sachlichkeitsgebot verletzt,
wenn er also beispielsweise zur Zielerreichung vollig ungeeignete Mittel vorsieht oder wenn die vorgesehenen, an sich
geeigneten Mittel zu einer sachlich nicht begriindbaren Differenzierung fihren."

Auch die Salzburger Landesregierung verweist auf das Liegenschaftsbewertungsgesetz und fihrt dazu aus:

"2.3. GemaR §2 Abs2 LBG ist der Verkehrswert der Preis, der bei einer VerduRBerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Den Erlauterungen zum 82 LBG folgend (GP XVIIl RV 333, 12) ist
der Begriff 'Verkehrswert' in seiner Bedeutung gleich mit dem 'ordentlichen und gemeinen Preis' des 8305 ABGB sowie
mit dem Begriff des 'gemeinen Wertes' im §1332 ABGB. Von der abgabenrechtlichen Begriffsbestimmung des 810 Abs2
des Bewertungsgesetzes 1955 unterscheidet sich diese Definition nur dadurch, dass nicht allein auf den gewdhnlichen,
sondern auch noch auf den redlichen Geschaftsverkehr abgestellt wird. Was den Aspekt der 'Gewdhnlichkeit des
Geschaftsverkehrs' anbelangt, kann auf das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 20.1.2002, Zahl 90/15/0110,
zurlickgegriffen werden. Danach ist unter dem 'gewdhnlichen Geschaftsverkehr' der Handel zu verstehen, der sich
nach den marktwirtschaftlichen Grundsatzen von Angebot und Nachfrage vollzieht und bei dem jeder Vertragspartner
ohne jeden Zwang und nicht aus Not oder besonderen Ruicksichten, sondern freiwillig in Wahrung seiner eigenen
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Interessen zu handeln in der Lage ist. Der bei der VerauRRerung tatsachlich erzielte Preis, so der Verwaltungsgerichtshof
weiter, ist nur dann im gewohnlichen Geschaftsverkehr zustande gekommen, wenn er sich durch den Ausgleich
widerstreitender Interessen von Verkaufer und Kaufer gebildet hat. Sagl (in: Bewertung in Forstbetrieben, Wien 1995,
140) weist jedoch darauf hin, dass die diesbezlglichen Bedingungen auf dem Markt fur forstliche Liegenschaften die
Merkmale der Zwanglosigkeit und der Freiwilligkeit, die einen 'Ausgleich widerstreitender Interessen von Verkaufer
und Kaufer' ermdglichen, nicht immer aufweisen, und zwar dann nicht, wenn Grundstiicke im offentlichen Interesse
fur eine betriebsfremde Nutzung entzogen werden kdnnen. Eine solche 'dominierte Marktsituation' entspricht nicht
den Bedingungen des gewohnlichen Geschéftsverkehrs, und es ist daher irrig, so Sagl (aa0, 141) weiter, von
Verkehrswerten zu sprechen.

Eine solche, einer 'dominierten Marktsituation' vergleichbare Situation liegt nicht nur hinsichtlich jener Teile von
Ablésungsgrundstiicken vor, welche die gemaR 8§28 Abs1 und 2 S.ERG zu entschadigenden Mehrnutzungen
hervorbringen, sondern - nach Durchfiihrung der Ablésung - hinsichtlich des gesamten Abldsungsgrundstickes:
Gemal? 8§30 Abs1 S.ERG ist das Abldsungsgrundstlick im Gutsbestandsblatt als solches zu bezeichnen. Wenn es nicht
der ehemals berechtigten Liegenschaft zugeschrieben wird, ist diese dabei anzufiihren. Die Zugehorigkeit des
Abldésungsgrundstiickes ist auch im Gutsbestandsblatt dieser Liegenschaft ersichtlich zu machen. GemaR 830 Abs2
S.ERG darf diese Bezeichnung nur mit Bewilligung der Agrarbehérde geléscht werden. Solange das nicht geschehen ist,
darf das Abldsungsgrundstlick ohne Bewilligung der Agrarbehdérde nur mit dem ehemals berechtigten Gut zusammen
verauRert werden. Die Bewilligung ist nur zu erteilen, wenn das Abldsungsgrundstlck fir den ordentlichen Betrieb des
Gutes entbehrlich erscheint oder ein Ersatz in wirtschaftlich zweckmaliger Weise gesichert ist. Durch diese enge
Bindung des Abldsungsgrundstiickes an die vormals berechtigte Liegenschaft, deren Bedarf die aus dem
Ablésungsgrundstlick erzielbaren Nutzungen dauernd zu sichern haben, wird die 'Verkehrswertfahigkeit'
forstwirtschaftlicher Grundstlcke - eine Frage, die in der Literatur und Praxis ohnedies kontroversiell diskutiert wird
(vgl Sagl aa0, 140) - erheblich eingeschrankt, wenn nicht Uberhaupt davon gesprochen werden kann, dass diese
Grundstucke fur die Dauer der Bindung an die vormals berechtigte Liegenschaft ihre 'Verkehrswertfahigkeit' verlieren.

2.4. Folgt man der Auffassung Sagls (aa0, 140), wonach 'im Sinn der hier vertretenen pragmatischen Auffassung der
Begriff des Verkehrswertes fur forstliche Liegenschaften beibehalten werden (kann)', stellt sich unweigerlich die Frage
nach der Bedeutung des Ertragswertes fur den Verkehrswert oder mit anderen Worten, in welchem AusmaR der
Ertragswert den Verkehrswert (mit) bestimmt. Sagl verweist dabei auf die Theorie der Unternehmensbewertung, die
den Sachwert von Unternehmungen fur die Unternehmensbewertung ablehnt und solche Bewertungen nur mit der
Ertrags- oder Investitionswertmethode (Geldstrommethode) durchgefiihrt wissen will. Dem folgend ware der
Verkehrswert eines forstlichen Grundstlickes ident mit dessen Ertragswerten bzw - bei vollstandiger Belastung des
Grundstlickes mit Nutzungsrechten - mit der Summe der den Berechtigten zustehenden, bewerteten Nutzungen. Die
Unterscheidung zwischen Verkehrswert und Ertragswert reduziert sich daher nur auf eine Unterscheidung
semantischer Natur.

Zu einem annahernd gleichen Ergebnis fuhrt auch die Ermittlung des Verkehrswertes eines bewaldeten Grundsttckes
aus dem Vergleichswert fur den Boden und dem Ertragswert flur den Bestand (vgl Erlauterungen zum 83 LBG, GP XVIII
RV 333, 13): GemaR 84 Abs1 LBG ist im Vergleichswertverfahren der Wert der Sache - des Bodens - durch Vergleich mit
tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Dabei sind zum Vergleich Kaufpreise
heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nédhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren
Gebieten erzielt wurden (Abs2). Bei der Ermittlung des Wertes fir den Boden wird daher eigentlich auf den
'Bodenverkehrswert' abgestellt. Zur 'Verkehrswertfahigkeit' eines belasteten, forstwirtschaftlich genutzten Bodens
gelten die vorstehenden Ausfihrungen analog. Sagl (aa0, 82) weist zusatzlich darauf hin, dass die Bewertungspraxis in
eigentumsbeschrankenden Auflagen, welche die individuelle Verfigungsfreiheit einzelner Grundbesitzer einschrankt,
einen Ansatz einer Bodenwertminderung sieht. Die theoretische Begrindung daflr liegt, so Sagl weiter, in der
Verringerung der Nachfrage nach Grundstticken mit derart eigentumsbeschrankenden Auflagen.

Als vorlaufiges Ergebnis lasst sich daher festhalten, dass der Verkehrswert eines forstwirtschaftlich genutzten
Grundstlckes malgeblich von seinem Ertragwert bestimmt wird. Andere Einflussgroflen, wie etwa der
Bodenverkehrswert, ilben dagegen nur einen marginalen Einfluss auf den Verkehrswert aus.

2.5. Gemal 83 Abs3 LBG sind Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert
beeinflussen, bei der Bewertung entsprechend zu berucksichtigen. Zur Absicherung des eben (Pkt 2.4) dargestellten
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vorlaufigen Ergebnisses wird nun umgekehrt danach gefragt, wie sich eigentumsbeschrankende Auflagen auf den
Verkehrswert land- und forstwirtschaftlicher Grundflachen auswirken kénnen. Sagl (aaO, 214) fuhrt dazu unter
Berufung auf eigene Untersuchungen aus, dass 'im freien Grundstlcksverkehr grundsatzlich eine Verminderung des
Verkehrswertes als sicher anzunehmen' ist. Das Ausmal der Verminderung des Verkehrswertes, so Sagl weiter, ist
situationsbezogen unterschiedlich, jedoch kaum unter 10 %. Vollnaturschutzgebiete - diese kénnen hinsichtlich des
Umfangs der Einschrankung der Dispositionsbefugnis des Eigentimers jedenfalls mit einem vollstandig mit
Einforstungsrechten belasteten Grundstiick verglichen werden - 'kénnen bis zu Erinnerungswerten (Odlandpreis)
abgewertet werden'. Auch daraus ist zu folgern, dass der Verkehrswert eines land- und forstwirtschaftlichen
Grundstuckes in Wahrheit nichts anderes als dessen Ertragswert widerspiegelt."

Die Belastung mit Nutzungsrechten wirke sich auf den Verkehrswert der Liegenschaft aus und Mehrnutzungen aller Art
seien nach dem Ertragswertverfahren zu entschadigen; dadurch erhalte der Verpflichtete in Wahrheit jenen Betrag,
den er auch bei einer freien VerduRerung des (belasteten) Teilstlicks zum Verkehrswert erzielt hatte. Er werde ebenso
wenig benachteiligt, wie der Berechtigte aus der Abldsung einen wirtschaftlichen Vorteil zu ziehen imstande sei.

Die wirtschaftstheoretische Grundlage flr das Abstellen auf den Ertragswert fur die Ermittlung der Entschadigung von
Mehrnutzungen sei die "Grenzpreistheorie™:

"Die Grenzpreistheorie geht fir den Fall des Kaufs bzw Verkaufs von Wirtschaftsgitern von der Pramisse aus, dass es
unabhangig von Entscheidungskriterien keine Bewertung geben kann, an der die Vorteilhaftigkeit von Kauf oder
Verkauf zu messen ist. Es gibt daher mindestens zwei Wertvorstellungen, die man als Grenzpreise zu betrachten hat.
Der Grenzpreis flr den potentiellen Verkaufer ist der Mindestbetrag, den er beim Verkauf erzielen will, der Grenzpreis
fur den Kaufer ist der Hochstbetrag, den er zu zahlen bereit ist. Beide Seiten missen sich, soll das Geschaft zu Stande
kommen, auf einen Preis einigen. Nach Sagl (aa0, 151) ist nun der Ertragswert von Forstbetrieben als unterer
Grenzpreis fur Kaufer und Verkaufer zu interpretieren."

Und schlieBlich:

"GemaR 82 Abs3 LBG haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen aulRer Betracht zu bleiben. Es verbietet sich daher auch, im Rahmen der
Ermittlung des Entschadigungsbetrages 'absehbare oder erhoffte Entwicklungen' mit einzubeziehen."

Dass es fur 828 Abs2 SbgEFRG nur auf die land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen ankomme, ist fur die Salzburger
Landesregierung "vor dem historischen Hintergrund der Entwicklung der Nutzungsrechte ... und den daraus
ableitbaren Zielsetzungen des Gesetzes zu sehen":

"Fir den Verpflichteten steht eine ‘'Entlastung' - die Herstellung solcher Verhdltnisse, die eine bessere
Bewirtschaftbarkeit des belasteten Gutes ermdglichen - im Vordergrund: Der Verpflichtete ist zur Sicherung der Rechte
des Berechtigten erheblichen Beschrankungen unterworfen, die eine Wirtschaftsfihrung nach zeitgemalien
betriebwirtschaftlichen Gesichtspunkten zumindest erschweren (vgl etwa die Bestimmungen des IV. Abschnittes des
Salzburger Einforstungsrechte[s]gesetzes). Dabei darf jedoch nicht Gbersehen werden, dass auch die Berechtigten bei
der Austbung ihrer Nutzungsrechte Beschrankungen, etwa was den Ort oder die Modalitdten der Auslibung
anbelangt, unterliegen. Durch die Beseitigung der die WirtschaftsfUhrung der Berechtigten und Verpflichteten
hemmenden Fesseln soll eine leistungsfahigere Landwirtschaft geschaffen oder in ihrem Bestand dauernd gesichert
werden. Gerade in Regionen, wie etwa in den Gebirgsgauen des Landes Salzburg, in denen Nutzungsrechte an
fremdem Grund und Boden auf Grund der historischen Entwicklungen eine maRgebliche wirtschaftliche Rolle spielen,
ist die Abldse dieser Rechte durch eine Abtretung von Grund zur Starkung der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe
Uberaus bedeutsam. Im Zusammenhalt mit den einschréankenden Voraussetzungen, unter denen eine Ablésung von
Nutzungsrechten in Geld zuldssig ist (821 WWSGG 1951 bzw 8§32 Abs1 S.ERG), stellt sich die Abldsung eines
Nutzungsrechtes in Grund und Boden auch als das Hauptinstrument zur Realisierung dieser offentlichen Interessen
dar. Hinter diesen &ffentlichen Interessen hat die Tatsache, dass von einem Abldsungsgrundstiick auch Nutzungen
gemal 828 Abs1 S.ERG bezogen werden, zurlickzutreten oder mit anderen Worten, der Bezug solcher Nutzungen soll
kein Hindernis fir die Ablosung land- oder forstwirtschaftlicher Nutzungen darstellen. Stehen land- und
forstwirtschaftliche Nutzungsrechte des Berechtigten anderen Nutzungen des Verpflichteten (etwa Ertragen aus der
Verpachtung einer als Schipiste genutzten Teilflache, aber auch land- und forstwirtschaftliche Nutzungen anderer als
der urkundlich festgesetzten Art) gegeniber, so dringen auf Grund der durch den Gesetzgeber getroffenen
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Interessensabwagung die land- und forstwirtschaftlichen Interessen des Berechtigten (und seines Gutes) durch. Der
Verpflichtete wird, soweit eine Ablésung nicht unzulassig ist (824 S.ERG) und ein geeignetes Ablésungsgrundstick (825
S.ERG) zur Verflgung steht, auf eine Entschadigung verwiesen. Stehen dem Verpflichteten dagegen selbst land- und
forstwirtschaftliche Nutzungen jener Art zu, wie sie auch das abzulésende Nutzungsrecht betrifft, kann das
Uberwiegen der Interessen des Berechtigten nicht mehr gerechtfertigt sein.

4. Insgesamt kann das im 828 Abs2 S.ERG enthaltene Erfordernis einer Zustimmung auch des Verpflichteten nicht
isoliert von anderen Bestimmungen des Salzburger Einforstungsrechtegesetzes gesehen werden, die in ihrer
Gesamtheit sicher stellen, dass der Nutzungsberechtigte nicht eine den Wert seines Nutzungsrechtes weit
Ubersteigende Liegenschaft erwirbt: GemaR §24 Abs1 S.ERG ist die Ablésung von Nutzungsrechten generell unzulassig,
wenn dadurch allgemeine Interessen der Landeskultur oder volkswirtschaftliche Interessen oder der ordentliche
Wirtschaftsbetrieb des berechtigten oder der Hauptwirtschaftsbetrieb des verpflichteten Gutes gefahrdet wird. GemaR
Abs2 71 ist die Abldsung insbesondere unzuldssig, wenn durch die Abldsung die Arrondierung des verpflichteten Gutes
zerstort oder dessen Bewirtschaftbarkeit erschwert werden wirde. Letztlich ist aus dem belasteten Besitz des
Verpflichteten ein solches Ablésungsgrundstiick auszuwahlen, das nach seiner nachhaltigen Ertragsfahigkeit im Fall
pfleglicher Bewirtschaftung die Deckung der abzulésenden Nutzungsrechte dauernd sichert, wobei die Abtretung von
Grund mit tunlichster Bedachtnahme auf die Arrondierung der berechtigten Giiter und des verpflichteten Gutes zu
erfolgen hat (825 Abs1 und 3 S.ERG). Das Ablésungsgrundstiick dient einem besonderen Zweck - der dauernden
Sicherung der Bedeckung der abzulésenden Nutzungsrechte zur Gewahrleistung einer ordentlichen Bewirtschaftung
der berechtigten Liegenschaften (85 Abs1 S.ERG) - und ist im Hinblick auf diese Zweckbestimmung auszuwahlen. Die
gemalR 8§28 S.ERG moglichen und zu entschadigenden Mehrnutzungen sind daher keineswegs als ein
systemimmanenter 'Kollateralschaden' des bisherigen Verpflichteten, den dieser im Rahmen des §28 Abs1 S.ERG
jedenfalls, im Rahmen des §28 Abs2 S.ERG bis zum halben Wert der abzulésenden Nutzungsrechte zu tragen hat,
anzusehen, sondern es handelt sich dabei - bei entsprechender Wuirdigung der Zweckbestimmung des
Abldésungsgrundstiickes - um den im Zug einer Ablésung unvermeidlichen oder zwangslaufig eintretenden Unterschied
zwischen dem urkundlich festgesetzten und dem auf dem Abldsungsgrundstiick moglichen Mal3 land- oder
forstwirtschaftlicher Nutzungen."

Einen formlichen Antrag stellt die Salzburger Landesregierung nicht.

4. Die im Anlassverfahren mitbeteiligten Antragsteller des Verwaltungsverfahrens ziehen in den
Gesetzesprufungsverfahren neuerlich vor allem die Antragslegitimation der Bundesforste AG in Zweifel und halten den
Bund ungeachtet der biicherlichen Eintragung der Republik Osterreich unter Hinweis auf VfSlg. 16.587/2002 nicht fiir
den EigentUmer der Liegenschaft.

Der Verkehrswert spiele keine Rolle. Die Méglichkeit der Abldse sei ein Teil der regulierten Nutzungsrechte.

In einem bei Beginn der Beratung eingelangten Schriftsatz weisen die Mitbeteiligten darauf hin, dass in den
einschlagigen Vorschriften seit jeher auf den Ertragswert abgestellt wurde.

5. Die im Anlassverfahren beschwerdefiihrende Bundesforste AG tritt den Bedenken des Gerichtshofs bei, erneuert
Vorwdirfe gegen die in Prifung stehenden Bestimmungen, die dieser in seine Bedenken nicht aufgenommen hat, und
zweifelt an der Ausgangsthese des Gerichtshofs, auf die Abldse von Nutzungsrechten konnten die
verfassungsrechtlichen Anforderungen einer Enteignung nicht Ubertragen werden, tritt aber auch den Zweifeln der
Mitbeteiligten an ihrer Beschwerdelegitimation fur den Bund (und die Vertretungsbefugnis der Finanzprokuratur)
entgegen.

Ill. Die Gesetzesprufungsverfahren sind zulassig.

Die abzulésende Liegenschaft steht grundbiicherlich im Eigentum des Bundes ("Republik Osterreich - Osterreichische
Bundesforste") und ist mangels Aufnahme in die Anlage zum BundesforsteG 1996, BGBI. 793, nicht in das Vermogen
der Bundesforste AG Ubergegangen. Der Hinweis der mitbeteiligten Antragsteller des Verwaltungsverfahrens auf das
Erkenntnis VfSlg. 16.587/2002 verkennt die Rechtsfolgen der Treuhand: Ungeachtet der Bindung im Verhaltnis zu den
Landern ist der Bund (nach aul3en) Eigentiimer der Liegenschaften. Jedoch obliegt der Bundesforste AG gemal3 §4
Abs1 Z3 dieses Gesetzes die Verwaltung des Liegenschaftsbestandes des Bundes. In diesem Sinne ist ihr Einschreiten
zu verstehen (vgl. den ersten Absatz der Begrindung des Prifungsbeschlusses); dabei kann sie sich der
Finanzprokuratur bedienen (8§14 BundesforsteG; vgl. auch VfSlg. 16.809/2003).
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Die Beschwerde ist also zulassig.

Dass die in Prifung gezogenen Bestimmungen bei ihrer Beurteilung anzuwenden waren, ist nicht zweifelhaft
geworden. Ob die Aufhebung der verweisenden Vorschriften (817 Abs3 WWSGG bzw. §28 Abs3 SbgEFRG) zur
Beseitigung der Verfassungswidrigkeit flir den Anlassfall genugt, ist keine Frage der Zulassigkeit, sondern der
Sachentscheidung.

Auch sonst sind die Prozessvoraussetzungen gegeben.
IV. Die Bedenken des Gerichtshofs sind auch begrindet.

1. Soweit die Regierungen die Malgeblichkeit des Wertes der Nutzungen damit verteidigen, dass der Ertragswert
zugleich der Verkehrswert land- und forstwirtschaftlich genutzter Liegenschaften sei, ist ihnen einzurdumen, dass sich
der Verkehrswert haufig im Ertragswert erschopft. Dass er mit dem Ertragswert aber nicht notwendig ident ist, zeigt
das von ihnen angezogene Liegenschaftsbewertungsgesetz selbst, weil es nicht nur auch andere
Bewertungsmethoden kennt, sondern in erster Linie das Vergleichswertverfahren vorsieht, bei welchem der Wert der
Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln ist (84 LBG); maf3geblich
ist jedenfalls der "Wert unter BerUcksichtigung der Verhdltnisse im redlichen Geschéaftsverkehr". Das
Ertragswertverfahren ist nur dann angebracht, wenn dieser Wert ausschlie3lich durch den Ertrag bestimmt wird und
andere, durch diese Vorschriften nicht erfassbaren Faktoren fehlen. Demgemal sind mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, wenn es zur vollstdndigen Berlcksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmenden Umstande erforderlich ist (83 Abs2 LBG). Es ist also wohl richtig, dass zwischen dem Verkehrswert an
land- und forstwirtschaftlich genutzten Liegenschaften und dem Wert der Nutzungen regelmaRig kein Unterschied
sein wird, wohl aber ist zwischen dem Verkehrswert und dem Wert der Nutzungen entgegen der Auffassung der
Salzburger Landesregierung grundsatzlich zu unterscheiden. Da das Gesetz andere wertbildende Umstande gezielt
ausklammert, kommt es auf die Haufigkeit des Vorkommens solcher Falle nicht an (vgl. VfSlg. 10.384/1984 und
11.316/1985).

2. Es sind aber auch die Zweifel der beiden Regierungen an der Vergleichbarkeit der hier zu |I6senden Frage mit der im
Erkenntnis VfSIg. 9336/1982 entschiedenen nicht berechtigt. Damals ging es um die Frage, ob die Aufteilung einer land-
und forstwirtschaftlich genutzten Liegenschaft auf die einzelnen Nutzungsberechtigten in derselben Weise, wie sie fur
eine Agrargemeinschaft sachlicherweise vorgesehen ist, namlich im Verhaltnis der Nutzungsrechte, auch fir ein
Gemeindegut erfolgen darf (wobei es - wie S. 92 auf 93 der amtlichen Sammlung zeigt - nicht darauf ankam, ob es nur
um Nutzungen anderer ging oder auch die Gemeinde selbst nutzungsberechtigt war), was der Verfassungsgerichtshof
im Hinblick auf die Vernachlassigung des Substanzwerts verneinte. Der Substanzwert decke sich durchaus nicht immer
mit der Summe der widmungsmaRigen Nutzungen, so dass die Aufteilung nach den fur die Agrargemeinschaft
bestehenden Regeln aus den Nutzungsrechten einen tber deren Wert hinausgehenden Anteil an der Substanz mache
(S. 93 unten). Es heiBt daher im Erkenntnis - diesen Punkt abschlieBend - in Bezug auf die (ohnedies zu
bertcksichtigenden) Nutzungen der Gemeinde (S. 112):

"Selbst wenn man darunter aber andere - widmungsfremde, wenngleich mit der Widmung vertragliche - Nutzungen
verstehen wollte, ist doch damit keinesfalls der Substanzwert abgegolten".

Genau um diese Unterscheidung der Summe der Nutzwerte vom Substanzwert (naherhin Verkehrswert) der
Liegenschaft geht es auch hier.

3. Unzutreffend ist die These der beiden Regierungen, im Rahmen der Verkehrswertermittiung seien "absehbare oder
erhoffte Entwicklungen" ebensowenig mit einzubeziehen wie die subjektiven Verhaltnisse der Beteiligten. Der Wert der
Sache hangt nicht nur vom Wert ihrer gegenwartigen Nutzung ab. Auch bloR mégliche, erwartete und absehbare
Entwicklungen kdnnen sehr wohl mit wertbestimmend sein. Finden solche Umstande im redlichen Geschéftsverkehr in
zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten in den Preisen Niederschlag, so sind sie nach 84
Abs2 LBG im Vergleichswertverfahren zu berticksichtigen. Nur die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertungen
einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswerts aul3er Betracht zu bleiben (§2 Abs3 LBG).

Insbesondere die Salzburger Landesregierung versucht die UnmalBgeblichkeit eines vom Wert der Nutzungen
abweichenden Verkehrswerts mit dem Hinweis auf die besondere rechtliche Behandlung der mit Nutzungsrechten
belasteten Liegenschaften und der Ablésungsgrundstiicke zu begriinden. Die rechtlichen Rahmenbedingungen einer
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Preisbildung auf dem Grundstticksmarkt sind jedoch veranderbar und die Lage verandert sich gerade auf dem Gebiet
der Land- und Forstwirtschaft heute rascher als noch zur Zeit der Formulierung des Gesetzes (Verordnung der
Bundesregierung vom 30. Juni 1933, BGBI. 307, wiederverlautbart als Grundsatzgesetz 1951). Die Landesregierung
verweist selbst auf die Moglichkeit der VerauBerung des Ablésungsgrundstiicks, wenn es fur den ordentlichen Betrieb
des Gutes entbehrlich erscheint. Darliber hinaus gibt es vielfiltige Moglichkeiten einer Anderung aus
raumplanerischen Grinden. Die Aussichten einzuschatzen, ist Sache des Verkehrs.

Jedenfalls lasst sich das ganzliche AuBerachtlassen eines die Summe des Nutzungswertes Ubersteigenden
Verkehrswertes - und nur dagegen hat der Verfassungsgerichtshof Bedenken gedul3ert - nicht rechtfertigen.

4. Was die Regelung des zweiten Halbsatzes im Abs2 der jeweils in Prifung stehenden Bestimmung betrifft, wollen die
sie verteidigenden Regierungen sie im Interesse nur jenes Eigentumers geschaffen sehen, der selbst land- und
forstwirtschaftliche Nutzungen bezieht. Es soll verhindert werden, dass er trotz vergleichbarem eigenen Interesse am
Ablésungsgrundstiick sein Eigentum an den bisher bloR Nutzungsberechtigten verliert. Andere Interessen am
Grundstlck sollen dagegen (zwar unter Heranziehung nur der Nutzwerte entschadigt, aber) fur die Ablésung selbst
auBer Betracht bleiben. Diese Bevorzugung des Nutzungsberechtigten liege im 6ffentlichen Interesse am Bestand einer
lebensfahigen Land- und Forstwirtschaft.

Indessen sind durch den Fortbestand der bisherigen Rechtslage die Interessen der Land- und Forstwirtschaft nicht
gefahrdet. Der Verfassungsgerichtshof kann kein allgemeines offentliches Interesse an der Verbesserung der Lage
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe zulasten Dritter erkennen. Es besteht nur ein gewisses - flr die Moglichkeit der
Ablése ausreichendes - Interesse der Offentlichkeit an einer (die Interessen beider Teile wahrenden)
Auseinandersetzung einer bestehenden (partiellen) Rechtsgemeinschaft ahnlich der Auseinandersetzung von
Miteigentimern. Sowenig es aber einzusehen wdare, warum der bisherige Eigentimer, auch wenn er selbst die
Liegenschaft nicht land- und forstwirtschaftlich nutzt, nicht fur allen ihm entgehenden Wert, sondern nur flr die ihm
entgehenden Nutzungen entschadigt werden soll, so wenig ist es berechtigt, jemandem einen Teil seiner Liegenschaft
zu nehmen, an dem er selbst ein dem Nutzungsberechtigten vergleichbares oder dieses Interesse sogar
Ubersteigendes eigenes Interesse hat. Mit anderen Worten: Ist der Anteil des Eigentimers am Wert des
Abldésungsgrundstiicks, der den Wert des Nutzungsrechts Ubersteigt, dem Wert des Nutzungsrechts annahernd gleich
oder sogar groRer, bediirfte es starkerer Grinde, ihm die Liegenschaft zu entziehen, als das bloRe (abstrakte) Interesse
an der Entflechtung mehrerer Berechtigungen.

Die Berufung auf das eigene Interesse des Eigentiimers an einer Ablésung zwecks Befreiung des Restgrundsticks von
der Last des Nutzungsrechts ist schon deshalb nicht zielfuhrend, weil der Eigentiimer diesem Interesse ohnedies durch
Einwilligung in die Ablésung zum Durchbruch verhelfen kann, dessen Gewicht aber selbst beurteilen und gegen die
eintretenden Nachteile abwagen kénnen muss.

Es kann dahingestellt bleiben, ob es notwendig ist, die Zustimmung des Eigentimers zur Abldse schon dann zu
verlangen, wenn sein Anteil am Wert des Abldsungsgrundstiicks den halben Wert der abzulésenden Nutzungsrechte
Uberst

Quelle: Verfassungsgerichtshof VfGH, http://www.vfgh.gv.at
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