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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Firnsinn und die Hofrate Dr. Hargassner,
Dr. Bumberger, Dr. Pallitsch und Dr. Beck als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Hofmann, Uber die
Beschwerde

1.) des JN und 2.) der CN, beide in V, beide vertreten durch Dr. Peter Wiesauer und Dr. Helmuth Hackl, Rechtsanwalte
in Linz, Hauptplatz 23/Il, gegen den Bescheid des Landesagrarsenates beim Amt der Oberdsterreichischen
Landesregierung vom 5. Juni 1997, ZI. Bod - 100007/6-1997, betreffend Bewertungsplan, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefihrer haben dem Land Oberdsterreich Aufwendungen in der Hohe von insgesamt S 4.565,-- binnen
zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Im Zusammenlegungsverfahren M. erlie die Agrarbezirksbehérde Gmunden (ABB) den Bewertungsplan zusammen
mit dem Besitzstandsausweis durch Auflage zur allgemeinen Einsicht vom 9. Janner 1997 bis 23. Janner 1997.

Die Beschwerdefuhrer beriefen. Sie machten geltend, die Grundsticke Nr. 4293, 4276 und 4277 der
Verfahrensparteien J. und M.H. seien gegenuber den Grundstlicken der BeschwerdefUhrer mit den Parzellen Nr. 4107,
4108, 4113 und 4114 zu hoch bewertet. Es werde daher um eine Besichtigung an Ort und Stelle ersucht.
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Im Zuge des Berufungsverfahrens stellte sich heraus, daB nicht die Grundstticke Nr. 4276 und 4277 gemeint waren,
sondern die Grundstlicke Nr. 4274 und 4275.

Die belangte Behorde fihrte am 21. April 1997 (im Beisein des Erstbeschwerdefuhrers) und am 20. Mai 1997 jeweils
einen Lokalaugenschein durch. Das in agrartechnischen Angelegenheiten erfahrene Mitglied der belangten Behorde
erstattete ein Gutachten, welches den Beschwerdeflihrern zur Kenntnis gebracht und in der mundlichen Verhandlung

vor der belangten Beh6rde am 5. Juni 1997 erértert wurde.

Mit dem nunmehr vor dem Verwaltungsgerichtshof angefochtenen Bescheid vom 5. Juni 1997 wies die belangte
Behorde die Berufung der Beschwerdefihrer als unbegrindet ab.

In der Begrindung heif3t es, bei einer Sitzung des Ausschusses der Zusammenlegungsgemeinschaft am 23. September
1996 seien unter anderem folgende Richtlinien fur die Bewertung der in das Zusammenlegungsgebiet einbezogenen

Grundstucke festgelegt worden:

Es wird eine amtliche Bewertung auf der Grundlage der Finanzbodenschatzung durchgefihrt. Je drei Punkte der
Finanzbodenschatzungskarte werden zu einer Wertklasse zusammengefal3t. Der Tarif wird mit S 10.000,-- pro Punkt

festgelegt.

- Wiesen und Acker werden nach den gleichen Kriterien
bewertet. Der Wirtschaftswald soll im Verhaltnis von
ca. 3:1 zu den besten Ackerklassen bewertet werden. Bei
minderen Waldstandorten soll das Verhaltnis 5: 1 betragen.

- Waldrandabschlage:

Bei Wald im Stiden 30 % auf 25 m Breite;
bei Wald im Osten 20 % auf 15 m Breite;

bei Wald im Westen 20 % auf 20 m Breite;
bei Wald im Norden 10 % auf 15 m Breite.

Der landwirtschaftliche Amtssachverstandige der ABB habe die lagebedingten Eigenschaften und
Nutzungsmoglichkeiten der zu bewertenden Flachen durch Begehungen, Entnahme von Bodenproben und Vergleich
mit der Finanzbodenschatzungsreinkarte, die fur die Zwecke des Zusammenlegungsverfahrens in mehrfacher Hinsicht

anzupassen und zu erganzen gewesen sei, erhoben.

FUr Hangneigungen seien folgende Wertabschlage vorgesehen worden:

Hangneigung Wertabschlag
bis 12 % 0-10%
13 bis 18 % 5-15%
19 bis 24 % 10-25%
25 bis 30 % 20-45%
31 bis 35 % 35-70%
36 bis 40 % 50-80%
41 bis 65 % 60 - 90 %

Die festgestellten Uberschwemmungsflachen in M., W. und S. hétten Wertabschlége von mindestens 50 % erhalten.
Geringwertige Waldungen und "Geerlet" seien einheitlich in die Wertklasse 12 eingestuft worden.

Die Verfahrensparteien hatten am 9. Dezember 1996 Gelegenheit erhalten, zu den Ermittlungsergebnissen Stellung zu

nehmen.

Aufgrund der Berufung der Beschwerdefiihrer habe die belangte Behdrde die erstinstanzlichen Ermittlungen durch



eigene Erhebungen erganzt. Diese hatten folgendes ergeben:
Zur Bewertung des Grundsttickes Nr. 4293
(= Altkomplex e 22):

Bei einer Flache von 5.132 m2 weise dieser Komplex eine annahernd rechteckige Ausformung mit den Wertklassen
W09, A42, A45 und A48 auf. Wahrend der nordwestliche und mit A48 eingestufte Wertabschnitt Nr. 342 annahernd
eben sei, weise der stiddstlich vorgelagerte und als A45 eingestufte Wertabschnitt Nr. 341 ein Gefalle von etwa 5 % in
Richtung Osten auf. Dieses Gefélle erhéhe sich zunehmend auf etwa 7 % und finde in der Wertklasse A42 des
Wertabschnittes Nr. 340 seinen Ausdruck. Die Stdostgrenze werde durch den mit W09 eingestuften Wertabschnitt Nr.
339, welcher eine bis zu 5 m breite und 2 m hohe Steilbdschung darstelle, gebildet. Die
Finanzbodenschatzungsreinkarte weise diesem Komplex die Bonitat LlIIb2 mit einer Bodenklimazahl von im
nordwestlichen Bereich 50 Punkten und im sudéstlichen Bereich 48 Punkten zu. Der Bewertungsplan berucksichtige
die gegebenen Boden- und Geldndeverhaltnisse im erforderlichen AusmalB, fur eine Veranderung bestehe keine
Veranlassung.

Zur Bewertung der Grundstucke Nr. 4274, 4275
(= Altkomplex e 21):

In ebener Lage liegend weise der Komplex bei einer rechteckigen Ausformung eine Flache von 10.334 m2 aus. Der
grofBte Wertabschnitt Nr. 459 sei als A51 eingestuft. Aus diesem Wertabschnitt sei auch ein Musterprofil gewonnen
worden, das in einer Holzkassette aufbewahrt sei. Dieses Profil weise einen gut ausgepragten, feinporigen und tiefen
A-Horizont auf. In Richtung Westen schlieRe an diesen Wertabschnitt der als A48 eingestufte Abschnitt Nr. 460 an.
SchlieBlich werde der westlichste Teil durch den Wertabschnitt Nr. 461 mit der Wertklasse A39 gebildet. Diese
Wertklasse beinhalte einen durch eine entlang der Westgrenze stockende Baumreihe bedingten Schattabschlag auf
einer Breite von 20 m. Die auf Altkomplex e 21 ermittelten Wertklassen setzten sich auch in Richtung Norden und
Suden auf die benachbarten Komplexe fort. Die Finanzbodenschatzungsreinkarte weise fur den ganzen Komplex den
sehr guten Standort LlIb2 mit einer Bodenklimazahl von 50 aus und untermauere auch die agrarbehdrdliche
Bewertung. Die Bewertung des Altkomplexes e 21 sei somit nicht zu bemangein.

Zur Bewertung der Grundstutcke Nr. 4107, 4108
(= Altkomplex b 11) und Nr. 4113, 4114 (Altkomplex b 10):

Mit Ausnahme von Wertabschlagen entlang von Waldrandern, und zwar im Westen von b 10 und im Osten von b 11,
seien beide Komplexe mit der Wertklasse A45 eingestuft. Beide Komplexe seien nur durch den 6ffentlichen Weg og7
getrennt und wiesen bei einer West- bis Nordwestexposition ein Gefalle von héchstens 5 % auf. In unmittelbarer Nahe
dieser Komplexe sei ebenfalls ein Musterprofil gewonnen worden. Dieses Profil zeige einen gut ausgepragten,
krimeligen A-Horizont, welcher allerdings weniger machtig sei als jener auf e 21. Mit zunehmender Tiefe weise der
Boden zudem Vergleyungserscheinungen auf. Der hohere Tonanteil am Musterprofil werde bestatigt durch die
Finanzbodenschatzungsreinkarte, welche den Standort mit L/TIIb2 mit einer Bodenklimazahl von 44 einstufe. Flr eine
Aufwertung der Komplexe b 10 und b 11 fehlten daher die Voraussetzungen.

Die zur Verfugung stehenden Musterprofile in Verbindung mit den Ergebnissen der Finanzbodenschatzung zeigten,
daB die besten Wertklassen der Komplexe e 21 und e 22 héher zu bewerten seien als die Komplexe b 10 und b 11.
Schlechtere Gelandeverhaltnisse, insbesondere im Sudostteil des Komplexes e 22, seien durch Vergabe einer
niedrigeren Wertklasse entsprechend berucksichtigt worden.

Das Argument der BeschwerdefUhrer, bei der Bewertung seien auch durch gute Dingung erhoéhte bzw. durch
vernachlassigte Dingung gesunkene Bodenzustdnde zu beriicksichtigen, finde keine Deckung im Gesetz. Nach § 20
Abs. 1 FLG seien vorubergehende Mehr- oder Minderwerte von Grundstlicken von der Agrarbehérde (im Zuge der
Neuordnung) festzustellen und, sofern zwischen den Parteien nichts anderes vereinbart sei, auf Antrag in Geld
auszugleichen.

Da die Beschwerdefiihrer dem schllssigen Erhebungsbericht des agrartechnisch fachkundigen Senatsmitgliedes keine
hinreichend fundierten Einwendungen entgegengesetzt hatten, sei der Berufung ein Erfolg zu versagen gewesen.
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Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde, in der Rechtswidrigkeit des Inhaltes und
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht werden.

Die Beschwerdefihrer bringen vor, fur die Durchfuhrung der Bewertung sei kein entsprechender Befund
aufgenommen worden. Es seien wohl teilweise Bodenproben gezogen worden; diese seien aber nicht analysiert und in
einem Befund zuordenbar zu den einzelnen Grundsticken bzw. Besitzkomplexen dargestellt worden. Im wesentlichen
sei lediglich in nicht nachvollziehbarer Weise die Finanzbodenschatzung in einen Plan tbertragen worden. Die in der
Natur tatsachlich gegebenen lagebedingten Eigenschaften und Nutzungsmoglichkeiten, insbesondere die
Gelandeform, die Gefahrdung durch Elementarereignisse, der Wasserhaushalt, die Benultzungsart und die
Bewirtschaftungsart seien in nicht ausreichender Weise erhoben und der Bewertung zugrundegelegt worden. Es
fanden sich von den Bodenproben im Befund keinerlei konkrete Analysen und es fehle auch an konkreten
Feststellungen im Sinne des 8 12 Abs. 2 FLG. Es habe wohl eine Besichtigung am 21. April 1997 stattgefunden, doch
habe es damals die ganze Nacht geschneit und es sei daher mehr als 10 cm Neuschnee vorhanden gewesen. Es sei
deshalb unmadglich gewesen, konkrete Feststellungen Uber die Bodenbeschaffenheit zu treffen. Zwar sei ein zweiter
Besichtigungstermin von einem sachverstandigen Mitglied der belangten Behdrde durchgefuhrt worden; tatsachlich
sei aber ebenfalls kein entsprechender Befund mit nachprufbaren und begriindeten Feststellungen erstellt worden. Es
sei praktisch lediglich anhand der Aktenlage und der Finanzbodenschatzung vorgegangen worden.

Der Altkomplex b 10 sei im Wertabschnitt Nr. 671 unzutreffend mit lediglich A36 und im Wertabschnitt Nr. 672 mit A45
eingeschatzt worden. Tatsachlich hatte hier bei richtiger Bewertung eine erheblich héhere Klasse veranschlagt werden
mussen. Dasselbe treffe auf den Altbesitzkomplex b 11 zu.

Demgegenuber sei der Altkomplex e 21 der Verfahrensparteien J. und M.H. betrachtlich Gberhdht eingeschatzt
worden. Es treffe insbesondere auf den Bewertungsabschnitt Nr. 459, den Bewertungsabschnitt Nr. 460 und den
Bewertungsabschnitt 461 zu. Der Bewertungsabschnitt Nr. 462 sei wohl mit F18 bewertet worden; es seien aber in
diesem Bewertungsabschnitt lediglich 202 m2 aufgenommen worden. In diesem Bereich sei eine steile B6schung von
15 bis 25 Grad vorhanden, die teilweise auf 45 Grad ansteige.

Der Besitzkomplex e 22 sei im Abschnitt Nr. 340 mit A42, im Abschnitt Nr. 341 mit A45 und im Abschnitt Nr. 342 mit
A48 erheblich Uberbewertet. Eine Besichtigung in der Natur ergebe, dal? es sich um nahezu ertraglose Flachen handle,
die seit Jahrzehnten nicht mehr ordnungsgemald bewirtschaftet worden seien. Da die Finanzbodenschatzung mehr als
40 Jahre alt sei, seien alle diese Umstande nicht erfal3t worden, weil die Finanzbodenschatzung in gesetzwidriger Weise
zugrundegelegt worden sei.

Obwohl der Besitzkomplex b 10 der Beschwerdefihrer einen hohen Ertragswert aufweise, sei er aufgrund von
Verfahrensmangeln zu niedrig eingestuft worden. Das gleiche treffe auf den Besitzkomplex b 11 zu. Andererseits seien
die Altkomplexe der Verfahrensparteien H. Uberbewertet worden. Beim Altkomplex e 22 sei die Bdschung zwar mit
W09 eingestuft worden. Es seien aber nur 245 m2 angenommen worden. Tatsdchlich hatte hier eine wesentlich
groRere Flache in diesen Wertabschnitt eingestuft werden missen. Die Wertabschnitte Nr. 341 und 342 seien noch
dazu mit AusmaRen von (ber 3.500 m2 mit A45 und A48 erheblich (iberbewertet. Eine betréichtliche Uberbewertung
liege auch beim Komplex e 21 im Wertabschnitt Nr. 459 bei einer Flache von 7.627 m2 vor.

Die Finanzbodenschatzung auf der einen und die Bewertung im Zusammenlegungsverfahren auf der anderen Seite
verfolgten unterschiedliche Ziele. Es sei daher unzuldssig, Finanzbodenschatzungen fiur Zwecke des
Zusammenlegungsverfahren heranzuziehen. Dariber hinaus werde auch durch die Punktezusammenfassung eine zu
weit gesteckte Schwankung vorgenommen.

Die belangte Behorde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und in der Gegenschrift die kostenpflichtige
Abweisung der Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:
Nach § 12 Abs. 1 des Oberosterreichischen Flurverfassungs-Landesgesetzes, LGBI. Nr. 73/1979

(0.6. FLG 1979) hat die Agrarbehérde nach vorhergehender Aufklarung der Organe der
Zusammenlegungsgemeinschaft Uber die Sach- und Rechtslage die in die Zusammenlegung einbezogenen
Grundstlcke (8§ 2 Abs. 2) zu schatzen. Die Schatzung hat aufgrund Ubereinstimmender, den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechender Erkldrungen der Parteien oder im Wege der amtlichen Ermittlung nach gleichartigen, fir jedes
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Grundstick unabhdngig von seiner Zuordnung zu einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb und unabhangig von
der Person des jeweiligen Besitzers, anzuwendenden Wertermittlungsgrundlagen (amtliche Bewertung) zu erfolgen.
Die Zusammenlegungsgemeinschaft hat bei der Schatzung insbesondere durch entsprechende Aufkldrung und
Beratung der Parteien mitzuwirken.

Nach § 12 Abs. 2 leg. cit. ist bei der Bewertung auf die lagebedingten Eigenschaften und Nutzungsmaéglichkeiten (wie
die Geldandeform, die Gefahrdung durch Elementarereignisse, den Wasserhaushalt, die Wald- oder Flul3randlage, das
Kleinklima, die Benutzungsart, die Bewirtschaftungsart, die Festlegungen in Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen,
die  wirtschaftlich  gerechtfertigte und landeskulturell — zuldssige  Umwandlungsfahigkeit —und die
Bearbeitungsmaoglichkeit der Grundstilicke) Bedacht zu nehmen.

Bei der amtlichen Bewertung landwirtschaftlicher Grundstlicke ist nach § 12 Abs. 3 0.6. FLG 1979 jedes Grundstuck,
bei verschiedener Beschaffenheit seiner Teile jeder Grundstlcksteil, nach dem Ertragswert zu schatzen. Der
Ertragswert ist der kapitalisierte zukinftige Ertrag, den das Grundstlck bei Ublicher Bewirtschaftung jedem Besitzer
nachhaltig gewahren kann.

Nach § 12 Abs. 4 0.6. FLG 1979 hat die amtliche Bewertung - gegebenenfalls unter Zuhilfenahme vorhandener, den
Zielen und Aufgaben der Zusammenlegung angepal3ter oder entsprechend ergdnzter amtlicher Schatzungsergebnisse
- zu erfolgen:

a) durch Festlegung der der Bewertung zugrundezulegenden Wertklassen, falls erforderlich anhand von
Mustergrinden;

b) durch die Einreihung der einzelnen Grundstticke oder Grundstlcksteile in die einzelnen Wertklassen;

¢) durch die Ermittlung der Vergleichswerte der einzelnen Wertklassen nach dem Ertragswert. Die Vergleichswerte sind
in Zahlen auszudricken.

§ 12 Abs. 4 0.6. FLG 1979 ordnet an, dal3 die amtliche Bewertung gegebenenfalls unter Zuhilfenahme vorhandener,
den Zielen und Aufgaben der Zusammenlegung angepalit oder entsprechend erganzter amtlicher
Schatzungsergebnisse zu erfolgen hat. Diese Bestimmung war bereits im

0.0. Flurverfassungs-Landesgesetz 1972, LGBI. Nr. 33, enthalten. Im Bericht des Ausschusses fur volkswirtschaftliche
Angelegenheiten (Beilage 299/1972 zum kurzschriftlichen Bericht des 0.6. Landtages, 20. Gesetzgebungsperiode, S. 6)
heilt es dazu:

"Der amtlichen Bewertung konnen auch die Ergebnisse allgemeiner Schatzungen, wie etwa die der
Finanzbodenschatzung (erforderlichenfalls nach entsprechender Ergdnzung und Anpassung), zugrundegelegt werden,
wodurch zumeist der amtliche Bewertungsvorgang wesentlich erleichtert und beschleunigt werden kann."

Entgegen der Auffassung der BeschwerdeflUhrer war es daher zuldssig, da sich die belangte Behorde bei der
Bewertung auf Unterlagen aus der Finanzbodenschatzung gestltzt hat. Die Finanzbodenschatzungsreinkarte gibt
AufschluR Uber wertbestimmende Merkmale wie Grundsticksform, Nutzungsmoglichkeit, Gelandegestaltung,
Bodenbeschaffenheit, Klimaverhaltnisse und Ertragsfahigkeit und liefert damit jene Informationen, die nach § 12 Abs.
2 0.6. FLG 1979 fir die Bewertung erforderlich sind. Die Daten der Finanzbodenschatzungsreinkarte wurden, wie sich
aus der Begrindung des angefochtenen Bescheides und dem Akteninhalt ergibt, durch eigene Erhebungen der
belangten Behorde erganzt und abgesichert, wobei ausfuhrlich auf die konkreten Gegebenheiten einzelner
Grundstlcke eingegangen wurde. Die Behauptung der Beschwerdefihrer, es fehle an den erforderlichen
Sachverhaltsfeststellungen fur die Bewertung, ist unzutreffend. Der von den Beschwerdefiihrern vermi3ten Analysen
und weiteren Befundaufnahmen hatte es nur dann bedurft, wenn die Beschwerdefihrer im Verwaltungsverfahren
durch konkretes Vorbringen die Richtigkeit der von der belangten Behdrde herangezogenen Bewertungsgrundlagen,
insbesondere der Finanzbodenschatzungsreinkarte, in Frage gestellt hatten. Dies haben sie aber nicht getan; sie haben
sich darauf beschrankt, ohne sachlich einsichtige Begriindung zu behaupten, daf? die Bewertung falsch sei.

Aus den dargestellten Erwagungen erweist sich die Beschwerde als unbegriindet, weshalb sie gemald § 42 Abs. 1 wGG
abzuweisen war.

Der Ausspruch Uber den Kostenersatz griindet sich auf die 88 47 ff VwGG iVm der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
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