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Leitsatz

006. GVG 1975; Versagung der grundverkehrsbehdérdlichen Genehmigung gemal 84 Abs1; Offenkundigkeit der
landwirtschaftlichen Nutzung der Grundstucke - keine Verletzung im Recht auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen
Richter; denkmogliche Annahme, daR fur den entfernt lebenden Bf. Eigenbewirtschaftung der Grundsticke nicht in
Betracht kommen kann; keine Eigentumsverletzung; keine Willkur

Spruch

Die Beschwerde wird abgewiesen.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I. 1. a) Die Bezirksgrundverkehrskommission Frankenmarkt hat mit dem Bescheid vom 7. Janner 1982 der im
Kaufvertrag vom 4. bzw. 10. September 1981 vorgesehenen Ubertragung des Eigentums an 14/24 und 3/24 (insgesamt
17/24 Anteilen an der Liegenschaft EZ .. KG Attersee, an den in Klagenfurt wohnhaften Bf. die
grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung versagt.

Bei der um einen Kaufpreis von zirka 100000 S verauRerten Liegenschaft handelt es sich um ein 1921 Quadratmeter
groRes Wiesengrundstiick, das innerhalb der 500 m Schutzzone des Attersees liegt. Die vorgesehene Ubertragung des
Eigentumsrechtes wurde im wesentlichen mit der Begrindung versagt, dal das Kaufobjekt nach dem
Flachenwidmungsplan der Gemeinde Attersee im Grunland liege und deshalb auch keine Zufahrt besitze. Es musse
daher eine spekulative Kapitalsanlage iS des 86 lite des O6. Grundverkehrsgesetzes 1975 - 06. GVG 1975, LGBI.
53/1975 - angenommen werden.

b) Der vom Bf. gegen den Bescheid der Bezirksgrundverkehrskommission Frankenmarkt erhobenen Berufung hat die
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Landesgrundverkehrskommission beim Amt der O6. Landesregierung mit dem Bescheid vom 22. Marz 1982 keine
Folge gegeben.

Der Bescheid ist wie folgt begrindet:

"Nach den Feststellungen der Bezirksgrundverkehrskommission, die auf einer Auskunft der Gemeinde Attersee
beruhen, wurde das Kaufobjekt bisher von einem Landwirt im Rahmen seines Betriebes genutzt. Es besteht daher kein
Zweifel Uber die Zustandigkeit der Grundverkehrsbehdérde im Sinne des 81 Abs1 06. GVG 1975.

Das Kaufobjekt liegt nach dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde Attersee im Grunland. Eine Umwidmung zum
Bauland kommt infolge der Lage des Grundstickes innerhalb der 500 m Schutzzone nur mit Zustimmung der
Naturschutzbehdrde in Frage, wenn ein 6ffentliches Interesse hierfur gegeben ist. Die zustandige Gemeinde Attersee
zieht eine derartige Umwidmung nur in Betracht, wenn ein unabweislicher Bedarf zur Schaffung von Bauland zur
Errichtung von Dauerwohnsitzen fur die einheimische Bevolkerung besteht. Von diesen Tatsachen ausgehend ist daher
das Rechtsgeschaft zumindest derzeit nur unter den Gesichtspunkten des landwirtschaftlichen Grundverkehrs zu
beurteilen. Wird dies getan, ist fur die Genehmigung des Rechtsgeschdftes die landwirtschaftliche
Selbstbewirtschaftung des Kaufobjektes durch den Kaufer von maRgeblicher Bedeutung. Es kann nicht angenommen
werden, daR der in Klagenfurt lebende Kaufer das Kaufobjekt selbst landwirtschaftlich nutzt. Damit verstot das
Rechtsgeschaft schon aus diesen Griinden gegen die in 84 Abs1 06. GVG 1975 angefUhrten 6ffentlichen Interessen.

Es mul der Bezirksgrundverkehrskommission aber auch beigepflichtet werden, da8 der Versagungsgrund des 86 lite
06. GVG 1975 vorliegt. Der in Klagenfurt lebende Kaufer hat das Grundstiick zu einem Preis erworben, der fir
landwirtschaftlichen Nutzgrund in dieser Gegend bezahlt wird. Er selbst gibt an, dal er das Grundstlick erworben hat,
um im Falle einer Umwidmung ein Eigenheim zu erwerben. Eine derartige Umwidmung kommt derzeit, wie ausgefihrt,
nicht in Betracht. Im Falle einer spateren Umwidmung des innerhalb der 500 m Schutzzone des Attersees liegenden
Grundstlckes in Bauland tritt aber eine Vervielfachung des Wertes ein. Da eine landwirtschaftliche Selbstnutzung des
Grundstlckes durch den Kaufer aber nicht in Betracht kommt, eine Verbauung ebenfalls nicht moglich ist, mufld daher
angenommen werden, dafd der Kaufer das Kaufobjekt im Sinne des §6 lite 06. GVG 1975 erworben hat."

2. Gegen den Bescheid der Landesgrundverkehrskommission vom 22. Marz 1982 richtet sich die unter Berufung auf
Art144 B-VG erhobene Beschwerde.

Der Bf. behauptet, durch den angefochtenen Bescheid in den ndher in der Beschwerde beschriebenen
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten verletzt worden zu sein.

Es wird die kostenpflichtige Aufhebung des angefochtenen Bescheides beantragt.
Il. Der VfGH hat Uber die - zul3ssige - Beschwerde erwogen:

1. a) In der Beschwerde wird vorgebracht, daR der gegenstandliche Kaufvertrag, mit dem nicht einem land- und
forstwirtschaftlichen Betrieb gewidmete Grundstlicke verduBert wurden, nicht den Beschrankungen des 06. GVG 1975
unterliege. Da die bel. Beh. dies verkannt habe, habe sie eine Befugnis in Anspruch genommen, die ihr nach dem
Gesetz nicht zukomme, und dadurch den Bf. im verfassungsgesetzlich gewahrleisten Recht auf ein Verfahren vor dem
gesetzlichen Richter verletzt.

b) Der Bf. hat in seinem Ansuchen an die Bezirksgrundverkehrskommission um Erteilung der
grundverkehrsbehdrdlichen Zustimmung ausgefihrt, dafl? "das Kaufobjekt ... derzeit eine Wiese" ist, "welche von einem
Landwirt abgemaht wird". Die Gemeinde Attersee hat in ihrer Information fUr die Bezirksgrundverkehrskommission
bestatigt, daR "das Grundstick ... zum gréRten Teil ein Obstgarten" ist und "von einem Landwirt" im Rahmen seines
landwirtschaftlichen Betriebes "betreut wird".

Auch in der Berufung gegen den erstinstanzlichen Bescheid ist vom Bf. nicht behauptet worden, daR den
Grundstlicken, an denen er ideelle Anteile erwirbt, die Eigenschaft als landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke nicht

zukame.
Erst in der Beschwerde an den VfGH wird behauptet, da die Grundstiicke nicht landwirtschaftlich genutzt wiirden.

Fur die bel. Beh. bestand demnach bei der Erlassung des angefochtenen Bescheides im Hinblick auf das Vorbringen
des Bf. im Antrag und aufgrund der von der Gemeinde Attersee abgegebenen Bestatigung keine Veranlassung zu einer
eingehenden Auseinandersetzung mit der Frage, ob es sich bei den Grundstiicken um landwirtschaftlich genutzte



Grundsticke handelt. Im Hinblick auf die gegebenen Verhdltnisse kann der bel. Beh. nicht zum Vorwurf gemacht
werden, einen in die Verfassungssphare reichenden Fehler begangen zu haben, wenn sie sich mit dem Problem der
Qualifikation der Kaufgrundstucke als landwirtschaftlich genutzte Grundsticke nicht weiter auseinandergesetzt hat.

Im Gbrigen wird auch im Beschwerdevorbringen ausdrticklich darauf hingewiesen, daR das auf den Grundstucken
anfallende Obst gepfltickt und das Gras gemaht wird, und damit dargetan, dal3 die Nutzung der Grundstlcke in der Art
einer landwirtschaftlichen Nutzung vorgenommen wird.

Es kann daher der Behdrde nicht vorgeworfen werden, bei der Beurteilung, dal es sich bei den Grundstucken, die den
Gegenstand des Kaufvertrages vom 4. bzw. 10. September 1981 gebildet haben, um landwirtschaftlich genutzte
Grundsticke handelt, einen in die Verfassungssphare reichenden Fehler begangen zu haben. Die bel. Beh. hat bei der
Erlassung des angefochtenen Bescheides keine Zustandigkeit in Anspruch genommen, die ihr nach dem Gesetz nicht

zugekommen ware.

Der Bf. ist durch den angefochtenen Bescheid im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf ein Verfahren vor
dem gesetzlichen Richter nicht verletzt worden (VfSlg. 8766/1980, 9765/1983).

2. Die bel. Beh. hat die Versagung der grundverkehrsbehdérdlichen Genehmigung in erster Linie auf §4 Abs1 06. GVG
1975 gestitzt. Nach dieser Bestimmung mussen Rechtsgeschafte den offentlichen Interessen an der Schaffung und
Erhaltung land- oder forstwirtschaftlicher Nutzflaichen und an der Erhaltung und Starkung eines leistungsfahigen
Bauernstandes oder an der Erhaltung und Schaffung eines wirtschaftlich gesunden, mittleren und kleinen
landwirtschaftlichen Grundbesitzes entsprechen.

Bedenken gegen die Verfassungsmaliigkeit dieser Bestimmung sind in der Beschwerde weder geltend gemacht
worden noch im Verfahren vor dem VfGH hervorgekommen (vgl. VfSlg. 9180/1981, 10047/1984).

3. a) In der Beschwerde wird vorgebracht, dal dann, wenn der gegenstandliche Kaufvertrag den Beschrankungen des
06. GVG 1975 unterliege, das verfassungsgesetzlich gewahrleistete Eigentumsrecht, allenfalls das Gleichheitsrecht,
verletzt worden sei. Im Bescheid der Bezirksgrundverkehrskommission sei betont worden, dal ein Nichtlandwirt
dieses Grundstiick erwerben solle. Im Bescheid der Landesgrundverkehrskommission sei ohne weitere Prifung dieser
Frage und ohne den Bf. hiezu anzuhdren, ausgeflhrt worden, es kdnne nicht angenommen werden, dal3 der Bf. als in
Klagenfurt lebender Kaufer das Kaufobjekt selbst landwirtschaftlich nutzen werde. Richtig sei, dal es im
Grundverkehrsrecht darauf ankomme, ob ein ausreichender Grund zur Annahme vorliege, da der Erwerber das Gut
nicht selbst bewirtschaften werde. Der Bf. habe in der Berufung gegen den Bescheid der
Bezirksgrundverkehrskommission Frankenmarkt ausgefihrt, dafd er voraussichtlich Ende dieses Jahres in den
Ruhestand gehen werde. Die Obsternte eines Obstgartens von weniger als 2000 Quadratmeter sei sicher keine
Angelegenheit, die eine standige Betreuung eines Grindstlckes erfordert, welche auch derzeit nicht stattfinde. Die
Annahme der bel. Beh., der Bf. wiirde die Liegenschaft nicht selbst bewirtschaften, sei denkunmdglich, wobei eben
nicht nur auf die Gegenwart, sondern auch auf die nahe Zukunft Bedacht zu nehmen sei. Der Bf. habe nicht nur jetzt,
sondern in der Folgezeit zweifelsohne die Mdglichkeit, das gegenstandliche Obst selbst zu pflicken und diesen
Obstgarten selbst zu "bewirtschaften". Er kdnne auch ohne weiteres selbst das Gras mahen, wozu er darauf verweise,
dalB er bis zu seinem 20. Lebensjahr bei seiner GroBmutter auf einem Bauernhof gelebt habe.

b) Nach der standigen Rechtsprechung des VfGH wird durch die Versagung der grundverkehrsbehdrdlichen
Genehmigung in das Eigentumsrecht des Erwerbers (Kaufers) eingegriffen. Bei der verfassungsrechtlichen
Unbedenklichkeit der Rechtsgrundlagen des angefochtenen Bescheides konnte dieser Eingriff nur dann
verfassungswidrig sein, wenn die Behdrde das Gesetz in denkunmoglicher Weise angewendet hatte, ein Fall, der nur
dann vorlage, wenn die Behdrde einen so schweren Fehler begangen hatte, dal3 dieser mit Gesetzlosigkeit auf eine
Stufe zu stellen ware (vgl. VfSlg. 9047/1981).

Im Gleichheitsrecht konnte der Bf. nur verletzt worden sein, wenn die Behorde dem Gesetz félschlich einen
gleichheitswidrigen Inhalt unterstellt oder wenn sie Willkir getibt hatte (vgl. VfSlg. 9186/1981).

c) Nun hatte die bel. Beh., wie der Bf. selbst ausfiihrt, nach den im Zeitpunkt ihrer Entscheidung gegebenen
tatsachlichen Verhaltnissen, und nicht nach eventuellen zukinftigen Mdoglichkeiten zu entscheiden. Wenn sie aus
diesen Verhadltnissen und insbesondere daraus, dall der Bf. in Klagenfurt lebt, die SchluRfolgerung gezogen hat, dal3
das Rechtsgeschaft gegen die in 84 Abs1 06. GVG 1975 angefiihrten offentlichen Interessen verstoRt, weil eine
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Eigenbewirtschaftung der Grundsticke durch den Bf. nicht in Betracht kommen kann, kann ihr nicht zum Vorwurf
gemacht werden, das Gesetz so fehlerhaft angewendet zu haben, dal3 die Fehlerhaftigkeit mit Gesetzlosigkeit auf eine
Stufe gestellt werden muiRte.

Es liegt aber auch der vom Bf. behauptete, eine Gleichheitsverletzung bewirkende Verfahrensmangel nicht vor. Die
Unterlassung der Anhérung des Bf. und insbesondere der Umstand, dal8 die Mitteilung der Gemeinde Attersee Uber
die Lage und den Zustand des Grundstlickes dem Bf. nicht zur Kenntnis gebracht und ihm die Moéglichkeit der Abgabe
einer Stellungnahme nicht geboten wurde, kann allenfalls ein einfachgesetzlicher Verfahrensmangel sein. Ein in die
Verfassungssphare reichender Mangel des Ermittlungsverfahrens kann darin nicht erblickt werden.

Der Bf. ist durch den angefochtenen Bescheid auch im Gleichheitsrecht nicht verletzt worden.

4. Zu der in der Beschwerde nicht naher begrindeten Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes,
Liegenschaften jeder Art zu erwerben (Art6 StGG), verweist der VfGH auf seine standige Rechtsprechung, nach der
allgemeine Einschrankungen des Liegenschaftserwerbes, wie sie in den Grundverkehrsgesetzen der Lander enthalten
sind, durch die Bestimmungen des Art6 StGG nicht ausgeschlossen sind (vgl. VfSlg. 8309/1978).

5. Zusammenfassend ergibt sich, dal3 der Bf. durch den angefochtenen Bescheid, soweit sich dieser auf 84 Abs1 O6.
GVG 1975 stutzt, in den verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten, deren Verletzung vom Bf. behauptet wurde,
nicht verletzt worden ist. Damit eribrigt sich eine Prifung, ob der angefochtene Bescheid denkmdglich auch auf §6 lite
006. GVG 1975 gestitzt werden konnte (vgl. VfSlg. 9765/1983).

6. Das Verfahren hat auch nicht ergeben, daR der Bf. in sonstigen verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten
verletzt wurde. Angesichts der Unbedenklichkeit der angewendeten Rechtsgrundlagen ist es auch ausgeschlossen, daR
er in seinen sonstigen Rechten wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm verletzt wurde. Die
Beschwerde war daher abzuweisen.
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