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L6 Land- und Forstwirtschaft
L6800 Auslandergrunderwerb, Grundverkehr
Norm

B-VG Art83 Abs2
StGG Art5

Tir GVG §3 Abs1 litg
Tir GVG 84 Abs2
Leitsatz

Tir. GVG 1970, 1983; Versagung der grundverkehrsbehérdlichen Zustimmung zur Ubertragung von Bestandrechten an
eine auslandische Staatsangehdrige gemald 83 Abs1 litg iVm. 84 Abs2; keine gesetzwidrige Inanspruchnahme der
Zustandigkeit durch die Grundverkehrsbehorde (unter Hinweis auf VfSlg. 10893/1986); denkmdgliche Annahme
drohender Uberfremdung iS des 84 Abs2; kein Entzug des gesetzlichen Richters; keine Verletzung im Eigentumsrecht
Spruch

Die Beschwerde wird abgewiesen.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

1.1. Die I-WohnungseigentumsgesmbH ist grundblcherliche Eigentimerin der 790/37640 Anteile der Liegenschaft EZ
... KG KitzbUhel-Land, mit denen das Wohnungseigentum an Top 6 im Hause L untrennbar verbunden ist. Mit
Mietvertrag vom 26. November 1973 wurde dieses Objekt dem bundesdeutschen Staatsblrger L W in Bestand
gegeben und zu dessen Gunsten im Grundbuch das Bestandrecht bis zum 30. November 2072 einverleibt sowie die
Vorauszahlung des Bestandzinses angemerkt.

1.2. Mit "Aufsandungsurkunde" vom 12. September 1979 hat L W mit Zustimmung der Liegenschaftseigentimerin die
ihm aufgrund des Mietvertrages vom 26. November 1973 zustehenden Bestandrechte an die deutsche
Staatsangehérige W K Ubertragen und in die grundbiicherliche Eintragung der Ubertragung der Bestandrechte
eingewilligt. FUr den Fall, dal3 es sich hiebei um ein grundverkehrsrechtlich bewilligungspflichtiges Rechtsgeschaft
handle, suchten die Vertragspartner mit Eingabe vom 9. Juli 1980 bei der Grundverkehrsbehorde Kitzbihel um
Erteilung der Zustimmung an, vertraten jedoch primar die Ansicht, dal? nach dem klaren Gesetzeswortlaut fir die
Ubertragung bereits eingeraumter Bestandrechte eine Genehmigungspflicht nicht bestehe.

1.3. Mit Bescheid der Grundverkehrsbehérde Kitzbiihel vom 11. August 1982 wurde der Ubertragung der
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Bestandrechte an W K die Zustimmung gemal3 83 Abs1 litf iVm. 84 Abs2 lita des Grundverkehrsgesetzes 1970 idgF -
spater wiederverlautbart mit Kundmachung der Tir. Landesregierung vom 18. Oktober 1983, LGBI. 69/1983, als
Grundverkehrsgesetz 1983 (GVG 1983) - die Zustimmung verweigert.

1.4. Die dagegen erhobene Berufung wurde mit Bescheid der Landesgrundverkehrsbehodrde beim Amt der Tir.
Landesregierung vom 30. August 1983, Z LGv-692/2-82, als unbegrindet abgewiesen und der beabsichtigten
Rechtseinrdumung die Zustimmung gemal 83 Abs1 litg iVm. 84 Abs2 GVG versagt.

2.1. Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende, auf Art144 B-VG gestltzte Beschwerde, in der die
Verlassenschaft der am 21. April 1983 verstorbenen W K, vertreten durch die erbserklarten Erben, die Verletzung des
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf Unversehrtheit des Eigentums, der Sache nach auch des Rechtes
auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter geltend macht und die Aufhebung des angefochtenen Bescheides
beantragt.

2.2. Die bel. Beh. hat eine Gegenschrift erstattet, in der sie die Abweisung der Beschwerde begehrt.

3. Ua. aus Anlal3 der vorliegenden Beschwerde leitete der VfGH gemal Art140 Abs1 B-VG von Amts wegen ein
Verfahren zur Prifung der lita sowie des Buchstaben "c" in der litb des 813 Abs4 Z2 GVG 1983 ein.

Mit Erk. vom 17. Oktober 1985,G86/85 ua., wurde sodann ausgesprochen, dal3 die in Prifung gezogenen
Gesetzesstellen nicht als verfassungswidrig aufgehoben werden. Der VfGH erachtete es, ebenso wie der EUGMR im
Urteil vom 22. Oktober 1984 in der Rechtssache Sramek, mit Art6 MRK fir unvereinbar, dalR ein Tribunal - die
Landesgrundverkehrsbehdrde ist ein solches - jemand zu seinen Mitgliedern zahlt, der sich in seiner beruflichen
Tatigkeit aullerhalb der Landesgrundverkehrsbehdrde gegenlber einer im grundverkehrsbehordlichen Verfahren
einschreitenden Partei in einem Verhaltnis funktioneller oder dienstlicher Unterordnung befindet, wie dies im Fall
Sramek beim Berichterstatter der Landesgrundverkehrsbehérde in Relation zum Landesgrundverkehrsreferenten der
Fall war. Der Verfassungsverstol3 sei jedoch nicht in den in Prifung gezogenen Bestimmungen grundgelegt. Da das
dargelegte, aus Arté MRK erflieBende Verfassungsgebot einfach-gesetzlicher Anordnungen nicht bedirfe, um der
Verfassung Geltung zu verschaffen, seien die aufgeworfenen Bedenken nicht den in Prifung gezogenen
Gesetzesstellen anzulasten.

4. Aufgrund dieses Ergebnisses des Gesetzesprifungsverfahrens ist auf die Beschwerdebehauptungen einzugehen.
Der VfGH hat hiezu erwogen:

4.1.1. In der Beschwerde wird zunachst die Ansicht vertreten, daR eine Abtretung von Bestandrechten denkmoglich
nicht unter 83 Abs1 litg GVG subsumiert werden kdnne, weil fir diesen Fall litf vollig Uberflissig ware. Es handle sich
bei litf um eine Spezialnorm, die nach der auch im Verwaltungsrecht anzuwendenden Regel "lex specialis derogat legi
generali" die Anwendung der allgemeineren Norm der litg ausschlieRe. Da aber die bloRe Ubertragung eines bereits
begrindeten Bestandrechtes grundverkehrsrechtlich einen "bedeutend schwacheren Rechtserwerb" darstelle als die
Neubegrindung eines Bestandrechtes, werde die Abtretung von Bestandrechten vom Grundverkehrsgesetz nicht
erfaft.

4.1.2. Mit dem Vorwurf, die Behorde stitze sich in denkunméglicher Weise auf83 Abs1 litg GVG, spricht die Bf. der bel.
Beh. die Zustandigkeit zur Verweigerung der grundverkehrsbehordlichen Genehmigung ab und macht damit - der
Sache nach - die Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen
Richter geltend.

Hiezu wird zunachst auf die Ausfihrungen des (beiliegenden) Erk. des VfGH vom 12. Juni 1986 in der Rechtssache
B202/83 verwiesen. Geht man nicht davon aus, daR der im vorliegenden Beschwerdefall zur Rede stehende
Rechtserwerb nach 83 Abs1 litf GVG einer Zustimmung der Grundverkehrsbehorde bedarf, so kann, ausgehend von
den vorliegenden Vertragsbedingungen, der Ansicht der bel. Beh., daR die Bf. eine eigentimerahnliche Stellung erlangt
und dal deshalb der Rechtserwerb der Zustimmung der Grundverkehrsbehérde gemal §3 Abs1 litg leg. cit. bedarf,
nicht entgegengetreten werden. Da die bel. Beh. somit zu Recht davon ausgegangen ist, daR eine Genehmigungspflicht
iS des 83 Abs1 GVG gegeben ist, kann ihr auch nicht zum Vorwurf gemacht werden, daR3 sie im angefochtenen Bescheid
dahingestellt 1a3t, ob (schon) nach 83 Abs1 litf leg. cit. eine Genehmigungspflicht bestanden hatte.

Eine Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter
liegt somit nicht vor.
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4.2.1. Weiters wirft die Bf. der bel. Beh. eine denkunmoégliche Anwendung des84 Abs2 GVG vor. Durch den
beabsichtigten Rechtserwerb werde weder die Zahl auslandischer Besitzer noch der Umfang des in auslandischen
Hénden befindlichen Besitzes in Kitzbiihel vergroRert. Auf die nach dem Gesetz verpoénte Uberfremdung des
Grundbesitzes in einer Gemeinde wirke sich der untersagte Rechtsvorgang in keiner Weise aus. Ebensowenig sei die
lange Bestanddauer erheblich; das bis zum Jahr 2072 wirksame Bestandrecht sei bereits vor 10 Jahren grundbicherlich
einverleibt worden und werde vom vorliegenden Vertrag nicht beeinfluf3t. Die im Bescheid erster Instanz angeftihrten
Vergleichsziffern zwischen in- und auslandischem Grundbesitz lieBen nicht erkennen, welchen Quellen sie entnommen
seien und welcher Zeitpunkt der fir diese Daten mal3gebliche sei. Handle es sich um Zahlen, die erst im Zeitpunkt der
Entscheidung zutrafen, sei die Behorde willklrlich vorgegangen, weil sie sich mit der Entscheidung 2 Jahre Zeit gelassen
habe. Der angefochtene Bescheid befasse sich aber auch in unzulassiger Weise mit der Frage, ob es sich bei dem 1973
von L W abgeschlossenen Vertrag um ein Umgehungsgeschaft gehandelt habe; der vom urspringlichen Mieter
abgeschlossene Bestandvertrag sei nach den damaligen Bestimmungen glltig zustande gekommen. Der angefochtene
Bescheid verletze die Bf. somit im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf Unversehrtheit des Eigentums.

4.2.2. Mit dem angefochtenen Bescheid wird die Zustimmung zu einem Rechtserwerb durch eine Person verweigert,
die dem Personenkreis nach 81 Abs1 Z2 GVG angehort. Der angefochtene Bescheid greift somit in das Eigentumsrecht
ein. Bei der Unbedenklichkeit der angewendeten Rechtsgrundlagen - verfassungsrechtliche Bedenken gegen §3 Abs1
litg GVG oder andere Bestimmungen, die dem Bescheid zugrunde liegen, sind von der Bf. nicht geltend gemacht
worden, aus Anlal3 der Beratung des vorliegenden Beschwerdefalles sind solche Bedenken beim VfGH auch nicht
entstanden - kdme die behauptete Verletzung des Grundrechtes auf Unversehrtheit des Eigentums nur im Falle einer
denkunmoglichen Gesetzesanwendung in Frage, ein Fall, der nur dann vorliegt, wenn die Behdrde einen so schweren
Fehler begangen hatte, dal3 dieser mit Gesetzlosigkeit auf eine Stufe zu stellen ware (vgl. VfSlg. 9708/1983, 9720/1983).

Ein solcher Vorwurf kann der bel. Beh. jedoch nicht gemacht werden.

Der angefochtene Bescheid (ibernimmt die Uberlegungen des Bescheides erster Instanz, dal die KG Kitzbihel-Land
von Uberfremdung bedroht sei, weil auf jeden zehnten Inlédnder ein ausléndischer Grundbesitzer treffe. Das gleiche
Verhaltnis ergebe sich im Hinblick auf das AusmalR des auslandischen Grundbesitzes, weil von zirka 470 ha Grund tber
50 ha in auslandischem Besitz stinden. Mit Rucksicht auf die Grenznahe und die Bedeutung des Ortes fur den
Fremdenverkehr komme in dieser Stadtgemeinde wegen der bereits fortgeschrittenen Uberfremdung dem
Grundverkehr besondere Bedeutung zu. Der Tatbestand des §3 Abs1 litg sei im Jahre 1974 in das GVG aufgenommen
worden; den Erlduternden Bemerkungen sei zu entnehmen, dal damit auch der Zweck verfolgt werde, die
aufgetretenen Umgehungen des Grundverkehrsgesetzes einzuddammen. Im konkreten Fall habe der deutsche
Staatsangehorige L W im Jahre 1973 unter AusnlUtzung der damaligen Gesetzeslage ein 99jahriges Bestandrecht
grundbucherlich einverleiben lassen und durch die lange Bestanddauer und die Vorauszahlung des gesamten
Bestandzinses eine eigentiimerahnliche Stellung erworben. Wértlich wird weiter ausgefihrt:

"Es wirde namlich dem Sinne des Gesetzes im Hinblick auf die Bestimmung des 83 (1) g aber auch den Zielsetzungen
des Gesetzgebers vollig zuwiderlaufen, wenn ... durch die Erteilung der Zustimmung ein von einem Auslander unter
Umgehung der Bestimmungen des Grundverkehrsgesetzes erlangtes Recht nun nachtraglich geradezu bestatigt wird,
indem man es zum Gegenstand des freien Geschaftsverkehrs werden 138t. SchlieBlich hat ein Auslander ... unter
Ausnultzung einer Gesetzeslicke ein den Zielsetzungen dieses Gesetzes aber auch nach den burgerlich rechtlichen
Normen ihm nicht zustehendes, eigentumsahnliches Recht an einem Grundstuck erlangt. Zur Fullung der ehemaligen
Gesetzeslucke und zur Verhinderung derartiger Rechtserwerbe durch Auslander wurde zwischenzeitlich eine
diesbeziigliche Genehmigungspflicht normiert. Daraus ist nun eindeutig der SchluR zu ziehen, dalR eine Genehmigung
im vorliegenden Fall vor allem im Hinblick auf die Absichten des Gesetzgebers nicht vertretbar erscheint. Es darf
einfach nicht Ubersehen werden, dal3 bis zur SchlieBung dieser Gesetzesllicke zahlreiche derartige Verfigungsrechte
Uber Grundstlcke von Auslandern erlangt wurden ..."

Der VfGH kann nicht finden, dal3 der bel. Beh. eine denkunmaégliche Gesetzesanwendung vorgeworfen werden kann.
Es ist keineswegs abwegig, wenn die bel. Beh. dem Rechtserwerb durch einen Ausldnder nach der zitierten, auf der
GVG-Novelle 1974 beruhenden Bestimmung die Zustimmung versagt, obwohl auch der Rechtsvorganger die
Osterreichische Staatsblrgerschaft nicht besal3, weil dieser seine Rechte auf dem Boden einer anderen Rechtslage
erworben hat; es kann dabei unerdértert bleiben, ob schon nach der in diesem Zeitpunkt maf3geblichen Rechtslage von
einem Umgehungsgeschaft gesprochen werden konnte. Es ist aber auch keineswegs denkunmdglich, wenn die bel.
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Beh. aus dem unbekampft gebliebenen Umstand, daRR 10 vH der Grundeigentimer der KG Kitzbihel-Land Auslander
sind und sich in deren Handen mehr als 10 vH des gesamten Grundbesitzes befinden, auf eine drohende
Uberfremdung iS des 84 Abs2 lita GVG schlieRt, wozu es genligt, auf die Erk. VfSlg.8436/1978 und 8501/1979 zu
verweisen. Soweit die Bf. dieser Annahme des angefochtenen Bescheides entgegentritt, ist das Vorbringen so wenig
substantiiert, daR es zum Nachweis einer denkunmdglichen Gesetzesanwendung nicht geeignet ist. Der bel. Beh. kann
jedenfalls nicht angelastet werden, das Gesetz so unvertretbar angewendet zu haben, dal3 dies einem gesetzlosen
Vorgehen gleichzuhalten ware. Die behauptete Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf
Unversehrtheit des Eigentums liegt somit nicht vor.

4.3. Die behauptete Verletzung verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte hat sohin nicht stattgefunden, wobei auf
den Vorwurf der Willkir nicht einzugehen war, weil das Gleichheitsrecht nur von 6sterreichischen Staatsbuirgern in

Anspruch genommen werden kann.

Da im grundverkehrsbehordlichen Verfahren der Landesgrundverkehrsreferent nicht eingeschritten ist, kommt auch
eine Verletzung des Art6 MRK, wie sie im Fall Sramek gertgt wurde, nicht in Frage.

Das Verfahren hat auch nicht ergeben, dal3 die Bf. in von ihr nicht geltend gemachten sonstigen verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Rechten oder wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm in ihren Rechten verletzt

wurde.
Die Beschwerde war daher abzuweisen.
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