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20. Auszug aus dem Urteil der 1. 6ffentlichrechtlichen Abteilung vom 13. Mérz 1990 i.S. L. gegen Einwohner-
gemeinde Gretzenbach und Verwaltungsgericht des Kantons Solothurn (staatsrechtliche Beschwerde)

Regeste (de):

Art. 4 und 22ter BV; Entschiddigung fiir Enteignungen im Rahmen einer Baulandumlegung, Stichtag.

Moglichkeit der nachtriiglichen Anfechtung der zu Beginn eines Umlegungsverfahrens festgelegten Entschidi-
gungsansitze (E. 2).

Dauert eine Landumlegung mehrere Jahre und steigen in dieser Zeit die Landpreise erheblich an, so kann
als Stichtag fiir die Bemessung der Entschidigung fiir Minderzuteilungen und Landabtretungen an 6ffentliche
Werke nicht der Zeitpunkt der Verfahrenseinleitung gewéhlt werden (E. 3).

In der Weigerung des Enteignungsrichters, die notigen Abkldrungen zur Bestimmung der Hohe des werkbe-
dingten Vor- oder Nachteils vorzunehmen, liegt ein Verstoss gegen Art. 4 BV (E. 4).

Regeste (fr):
Art. 4 et 22ter Cst.; indemnité pour expropriation dans le cadre d’un remaniement parcellaire; date déterminan-
te.

Possibilité de contester apres coup les principes d’estimation fixés dans une procédure de remaniement par-
cellaire déja commencée (consid. 2).

L’ouverture de la procédure ne peut pas étre retenue comme date déterminante pour 1’estimation de 1’indemnité
due en raison d’une attribution réduite et pour la cession de terrains en faveur d’ouvrages publics, lorsque le
remaniement parcellaire dure depuis plusieurs années et que le prix des terrains a sensiblement augmenté dans
I’intervalle (consid. 3).

Le refus du juge de I’expropriation, de procéder aux investigations nécessaires pour déterminer les plus- ou
moins-values provoquées par I’ouvrage, viole I’art. 4 Cst. (consid. 4).

Regesto (it):
Art. 4 e 22ter Cost.; indennita per espropriazione nel quadro di un raggruppamento di terreni; data determinante.

Possibilita di contestare successivamente i parametri di stima determinati all’inizio di una procedura di rag-
grupamento terreni (consid. 2).

L apertura della procedura non puo essere considerata come data determinante per la stima dell’indennita
dovuta a causa di un’attribuzione ridotta e della cessione di terreni a favore di opere pubbliche, ove il rag-
gruppamento terreni duri da molti anni e il prezzo dei terreni sia nel frattempo considerevolmente aumentato
(consid. 3).

Viola I’art. 4 Cost. il rifiuto del giudice dell’espropriazione di procedere agli accertamenti necessari per de-
terminare il maggior o minor valore provocato dall’opera (consid. 4).
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Anfangs 1983 wurden in der Gemeinde Gretzenbach die Unterlagen fiir die Baulandumlegung "Grund”, so
auch das "Reglement iiber die speziellen Bedingungen”, 6ffentlich aufgelegt. Wihrend der Auflagefrist erho-
ben mehrere Grundeigentiimer beim Gemeinderat Einsprache und gelangten hierauf an den Regierungsrat des
Kantons Solothurn, vor dem sie unter anderem geltend machten, dass die im Reglement festgelegte Entschidi-
gung von Fr. 40.—/m2 fiir Mehr- und Minderzuteilungen sowie fiir das an das Strassenareal abzutretende Land
zu niedrig sei. Der Regierungsrat trat auf diese Riige nicht ein und iiberwies die Akten zur Beurteilung der
Entschiadigungsfrage an die zustindige kantonale Schitzungskommission. Diese sistierte das Verfahren, weil
die Unterlagen ihrer Meinung nach fiir einen Schitzungsentscheid noch nicht geniigten, und bestitigte schliess-
lich, nachdem die Sistierungsverfiigung von der Gemeinde Gretzenbach mit Erfolg beim Verwaltungsgericht
angefochten worden war, mit Entscheid vom 10. November 1987 den angefochtenen Entschiddigungsansatz von
Fr. 40.—/m2. Gegen den Entscheid der Schitzungskommission reichte L. beim Verwaltungsgericht des Kantons
Solothurn Beschwerde ein, das diese mit Urteil vom 13. Mérz 1989 abwies. L. hat den Verwaltungsgerichtsent-
scheid mit staatsrechtlicher Beschwerde wegen Verletzung der Eigentumsgarantie angefochten.

Erwigungen

Das Bundesgericht zieht in Erwidgung:

1. Gemiss der solothurnischen Verordnung iiber Baulandumlegung und Grenzbereinigung vom 10. April 1979
(im folgenden:
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Umlegungs-Verordnung) gliedert sich die Baulandumlegung in die Verfahrensabschnitte Anordnung, Einlei-
tung, Publikation der Grundlagen, Neuzuteilung und Kostenverteilung bzw. Berechnung des Geldausgleichs
und der Entschiddigungen (§§ 5-23). Als ”Grundlagen” sind anschliessend an die Anordnung und Einleitung
des Verfahrens der Perimeterplan und die den Altbestand wiedergebenden Verzeichnisse (§ 10 Ziff. 1) sowie das
Reglement iiber die speziellen Bedingungen (Ziff. 2) 6ffentlich aufzulegen. Die speziellen Bedingungen setzen
nach § 11 der Verordnung die “allgemeinen Abziige, den Verteilungsmassstab, die Bewertung des Altbestandes
und die Entschidigung fiir Mehr- und Minderzuteilungen fest”. Uber die Landabziige und die Entschidigungen
fiir Mehr- und Minderzuteilungen wird folgendes bestimmt: “Landabziige

§ 12. Anhand der Nutzungspldne legt die durchfithrende Behorde die verhiltnisméssig auf alle beteiligten
Grundstiicke zu verteilenden Landabziige nach folgenden Grundsitzen fest:

a) Landabziige fiir gemeinsame Abstell-, Spiel- und Ruheplitze erfolgen ohne Entschadigung. Das Land wird
Miteigentum der beteiligten Grundeigentiimer.

b) Landabziige fiir 6ffentliche Erschliessungsanlagen und andere 6ffentliche Bauten und Anlagen erfolgen ge-
gen Entschidigung nach den fiir die Enteignung geltenden Grundsitzen. Das Land geht in das Eigentum des
Gemeinwesens iiber, fiir das es bestimmt ist. Wenn das Gemeinwesen das fiir Erschliessungsanlagen bestimmte
Land nicht sofort iibernimmt, kann es den Grundeigentiimern als gemeinschaftliches Eigentum zugeteilt wer-
den. Entschiadigung fiir Mehr- und Minderzuteilungen

§ 15. Die Entschiddigungen fiir entstehende Mehr- und Minderzuteilungen sind nach den Grundsitzen der Ent-



eignung festzusetzen.”

2. Das Verwaltungsgericht hat seinen Entscheid auf § 11 der Umlegungs-Verordnung gestiitzt und zunichst
ausgefiihrt, dass es bei der Bestimmung der Entschddigungen fiir Mehr- und Minderwerte sowie fiir Landab-
ziige um die vorweg vorzunehmende Festlegung eines Teils der speziellen Bedingungen gehe; wiirden diese
nicht sofort angefochten, so erwiichsen sie in Rechtskraft und konnten in einem spéteren Verfahrensstadium
nicht mehr in Frage gestellt werden. Hiezu ist - abgesehen davon, dass im vorliegenden Fall einzig die Ent-
schidigung fiir den Landabzug umstritten
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ist und diese in § 11 der Verordnung nicht erwihnt wird - grundsitzlich folgendes zu bemerken: Nach bundes-
gerichtlicher Rechtsprechung gewihrt die Eigentumsgarantie den in ein Landumlegungsverfahren einbezoge-
nen Grundeigentiimern einen Anspruch auf Realersatz oder, soweit ein solcher nicht geleistet werden kann, auf
Geldausgleich in Hohe des Verkehrswertes, das heisst auf eine volle Entschidigung im Sinne von Art. 22ter BV.
Aus dem Prinzip des wertgleichen Realersatzes oder der vollen Entschidigung ergibt sich in verfahrensmissi-
ger Hinsicht, dass sich der betroffene Eigentiimer unter Umstéanden auch nach Abschluss des Bonitierungs- oder
Neuzuteilungsverfahrens noch bei der Bemessung des Geldausgleiches auf die wahren Wertverhiltnisse beru-
fen konnen muss. Das gilt insbesondere dann, wenn eine Landumlegung mehrere Jahre dauert, sich wiahrend
dieser Zeit die Preise auf dem Immobilienmarkt wesentlich dndern und die zu Beginn des Umlegungsverfahrens
festgesetzten Bonitierungs- oder Entschiddigungsansétze dem wahren Verkehrswert der Grundstiicke in keiner
Weise mehr entsprechen. Wird in einem solchen Fall eine Uberpriifung der Neuzuteilung oder des Geldaus-
gleichs aus rein formalrechtlichen Griinden abgelehnt, so lduft dies auf eine Rechtsverweigerung sowie auf
eine Verletzung des Prinzips der vollen Entschidigung hinaus (BGE 105 Ia 329, BGE 114 Ia 260 f., nicht
publ. Entscheid vom 15. Dezember 1987 i.S. B. und R.; s. auch ANTOGNINI, Le respect de la garantie de
la propriété dans les remaniements parcellaires, ZB1 72/1971 S. 8 f., FRIEDRICH, Das Verfahrensrecht der
Giiterzusammenlegung, Blitter fiir Agrarrecht 1970 S. 60). Im Hinblick auf diese Grundsétze erscheint der
Hinweis des Verwaltungsgerichtes auf die Mehrstufigkeit des Verfahrens und die Unabénderlichkeit der einmal
in Rechtskraft erwachsenen Entschidigungsansitze als zumindest fragwiirdig.

3. Das Verwaltungsgericht hat im weiteren aus dem Umstand, dass nach § 11 der kantonalen Umlegungs-
Verordnung die Entschiddigung fiir die Mehr- und Minderzuteilungen in den speziellen Bedingungen festzule-
gen ist, geschlossen, der Zeitpunkt fiir die Festsetzung der speziellen Bedingungen miisse in jedem Fall auch
als Stichtag fiir die Entschadigungsbemessung gelten. Dabei hat es sich trotz entsprechender Riigen des Be-
schwerdefiihrers nicht mit der Frage befasst, ob eine solche Auslegung mit dem Gesetzes- und Verfassungs-
recht vereinbar sei.

Nach den oben angefiihrten §§ 12 und 15 der solothurnischen Landumlegungs-Verordnung sind die Entschidi-
gungen fiir Landabziige
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fiir offentliche Erschliessungsanlagen sowie fiir Mehr- und Minderzuteilungen nach den fiir die Enteignung
geltenden Grundsitzen festzusetzen. Diese Vorschriften entsprechen im wesentlichen § 90 des kantonalen Bau-
gesetzes vom 3. Dezember 1978, wonach Mehr- und Minderzuteilungen durch Geld auszugleichen sind und



das Gemeinwesen fiir das ihm im Landumlegungsverfahren fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen zugeteilte
Land nach den fiir die Enteignung geltenden Grundsitzen Entschiddigung zu leisten hat. Allerdings wird auch
in dieser Bestimmung nicht prizisiert, ob die fiir die formelle oder die fiir die materielle Enteignung geltenden
Grundsitze Anwendung finden sollen. Wie sich im folgenden zeigt, erweist sich der angefochtene Entscheid
sowohl im einen als auch im anderen Fall als unhaltbar. a) In den §§ 228-236 des solothurnischen Gesetzes
iber die Einfithrung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches vom 4. April 1954 (EG ZGB), in welchen die
formelle Enteignung geregelt wird, wird tiber den dies aestimandi nichts bestimmt. Anwendbar sind daher
direkt die verfassungsmissigen Grundsitze. Nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung wird dem verfassungs-
missigen Anspruch des Enteigneten auf volle Entschidigung nur Rechnung getragen, wenn der Bewertungs-
Stichtag nahe beim Zeitpunkt des Entzugs der enteigneten Rechte liegt. Das Bundesgericht hat daher vor der
Einfiigung von Art. 19bis in das Bundesgesetz iiber die Enteignung erklart, dass die Enteignungsentschadigung
grundsétzlich anhand des Verkehrswerts der enteigneten Rechte am Tage des Entscheids der Eidgendssischen
Schitzungskommission zu berechnen sei (BGE 89 I 343). Nun ist zwar durch Art. 19bis EntG der Stichtag auf
die Einigungsverhandlung vorverlegt, dem Enteigneten jedoch zugleich die Moglichkeit eingerdumt worden,
sofort eine Zahlung in Hohe der voraussichtlichen Entschidigung zu verlangen (Art. 19bis EntG); dadurch
bleibt dieser trotz der Verschiebung des Schitzungszeitpunktes zumindest theoretisch in der Lage, mit der Ent-
schiadigung ein Ersatzgrundstiick zu erwerben (vgl. BGE BGE 115 Ib 27 E. 7b, BGE 114 Ia 262). Im iibrigen
hat das Bundesgericht auch schon die Frage aufgeworfen, ob bei langer Verfahrensdauer nicht eine zweite, fiir
den Schitzungszeitpunkt massgebende Einigungsverhandlung durchzufiihren sei (vgl. BGE 115 Ib 25; BGE
116 Ib 18 E. 2dd). b) Fiir die materielle Enteignung bestimmt § 237bis EG ZGB, dass die Entschidigung nach
dem Verkehrswert festzulegen sei, den das belastete Grundstiick im Zeitpunkt des Inkrafttretens
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der Eigentumsbeschrinkung habe. Diese Regelung stimmt mit der stindigen bundesgerichtlichen Praxis zum
Entschiddigungsanspruch aus Art. 5 Abs. 2 RPG iiberein (BGE 114 Ib 111 E. 2a, 122 f., 283, 293 f. E. 5,
je mit Hinweis auf weitere Urteile). Auch in diesem Rahmen hat das Bundesgericht schon eingerdumt, dass
der Grundeigentiimer benachteiligt werden konne, wenn das Gemeinwesen seinen Entschddigungsanspruch fiir
materielle Enteignung bestreite, das Gerichtsverfahren lange daure und wihrend dieser Zeit die Landpreise er-
heblich anstiegen. In einer solchen Situation miisse allenfalls ein Ausgleich geschaffen werden (BGE 114 Ib
294 E. 5). ¢) Aus diesen gesetzlichen bzw. verfassungsrechtlichen Regeln ergibt sich, dass die Auffassung des
Solothurner Verwaltungsgerichtes, der Stichtag fiir die Bemessung der Entschiddigungen fiir Landabziige sowie
fiir Mehr- und Minderzuteilungen falle selbst dann auf den Zeitpunkt der Festsetzung der speziellen Bedingun-
gen, wenn dieser und der Zeitpunkt der Neuzuteilung oder Entschidigungszahlung weit auseinander liegen und
sich die Landpreise in der Zwischenzeit verdndern, mit Art. 22ter BV nicht vereinbar ist. Da im vorliegenden
Fall das Reglement iiber die speziellen Bedingungen im Januar 1983 aufgelegt worden ist, die Neuzuteilung
im August 1986 stattgefunden hat, eine Entschddigung offenbar noch heute nicht ausbezahlt ist und nach der
allgemeinen Erfahrung in diesen Jahren die Baulandpreise erheblich angestiegen sind, ist der angefochtene
Entscheid in Gutheissung der Beschwerde aufzuheben. Ob hier der Stichtag fiir die Entschiddigungsbemessung,
wie der Beschwerdefiihrer verlangt, auf den Zeitpunkt der Neuzuteilung oder - da die kantonale Schitzungs-
kommission nicht an die Parteiantrige gebunden ist (§ 7 Abs. 2 der Verordnung iiber das Enteignungsverfahren
vom 28. Oktober 1954) - auf ein noch spiteres Datum zu legen sei, braucht gleich wie in BGE 114 Ia 262 nicht
niher untersucht zu werden, haben doch zunéchst die kantonalen Instanzen iiber diese Frage zu befinden.

4. Das Verwaltungsgericht hat schliesslich noch erklért, dem Beschwerdefiihrer stehe auch deshalb keine Ent-
schiadigung in Hohe des Verkehrswertes zur Zeit der Neuzuteilung zu, weil dieser Wert durch die projektierte
Landumlegung mitbestimmt worden sei und die Gemeinde fiir die durch die Landumlegung bewirkte Wertstei-
gerung nichts zu bezahlen habe. Man konne sich hochstens fragen, ob die Bodenpreise auch ohne die Landum-
legung
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angestiegen wiren und dem Grundeigentiimer allenfalls diese Wertsteigerung zugute kommen miisse. Diese
Frage lasse sich jedoch kaum in serioser Weise beantworten und fiihre allzusehr in Hypothesen. Unter diesen
Umstidnden erscheine die von der Schitzungskommission gewihlte Losung, die Entschadigungen aufgrund der
Zustinde zur Zeit der Auflage der speziellen Bedingungen festzusetzen, als korrekt. Es trifft zu, dass werk-
bedingte Vor- und Nachteile bei der Festsetzung der Enteignungsentschidigung nicht zu beriicksichtigen sind,
und dieser Grundsatz, der sich aus dem verfassungsrechtlichen Prinzip der vollen Entschiddigung ergibt, auch
im kantonalrechtlichen Enteignungsverfahren gilt (BGE 104 Ia 470 ff., BGE 115 Ib 26 E. 5b und dort zi-
tierte Entscheide). Bei der Bestimmung der Landabzugs-Entschiddigung darf daher auch im vorliegenden Fall
der Verkehrswert des fraglichen Grundstiicks am massgebenden Stichtag in dem Masse reduziert werden, als
er aufgrund der Vorwirkungen der Landumlegung angestiegen ist. Davon, dass die Bemessung des werkbe-
dingten Vorteils allzu hypothetisch und daher kaum mdglich sei, kann indessen keine Rede sein. Vielmehr
handelt es sich bei der Vornahme einer solchen Schétzung um eine fast alltdgliche, in der Regel nicht mit er-
heblichen Schwierigkeiten verbundene Aufgabe des Enteignungsrichters, geht es doch einzig darum, die Preis-
entwickung der im Umlegungsgebiet liegenden Grundstiicke jener von vergleichbaren Parzellen, die nicht ins
Verfahren einbezogen worden sind, gegeniiberzustellen. Schopft der Enteignungsrichter bei der Festsetzung der
Enteignungsentschidigung nicht alle ihm zur Verfiigung stehenden Moglichkeiten und Mittel zur Abklidrung
der Preisverhiltnisse aus, so liegt darin eine Rechtsverweigerung, gleich, wie wenn bei der Neuzuteilung nicht
alle vorhandenen technischen Mittel zu Hilfe genommen werden (vgl. BGE 105 Ia 327 E. 2c¢).



