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Norm

B-VG-Nov 1974 ArtVII

B-VG Art7 Abs1 / Verwaltungsakt
B-VG Art18 Abs1

Tir GVG 1970 81 Abs1 Z1

Tir GVG 1970 84 Abs1

Tir GVG 1970 86 Abs1 litc
Leitsatz

Tir. Grundverkehrsgesetz 1970; 884 Abs1 und 6 Abs1 litc raumen der Behdrde kein Ermessen ein; keine Bedenken
gegen diese Bestimmungen; Unterlassen jeglicher Ermittlungstatigkeit hinsichtlich der Frage, ob die Grundsticke
einem landwirtschaftlichen Betrieb gewidmet sind

Spruch

Der Bescheid wird aufgehoben.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I.1.a) Mit Kaufvertrag vom 19. Janner 1979 erwarb die ErstbeschwerdefUhrerin vom Drittbeschwerdefihrer die
Grundstlcke 3025, 3026 und 3027 der Liegenschaft EZ 1234 11 KG Telfs.

Mit Bescheid der Grundverkehrsbehorde Telfs vom 23. Marz 1979 wurde der beabsichtigten EigentumsUbertragung
die Zustimmung versagt.

b) Mit Kaufvertrag vom 22. Janner 1979 erwarb die ErstbeschwerdefUhrerin weiters vom Zweitbeschwerdefiihrer die
Grundstlicke 3094 und 3095 der EZ 1500 Il KG Telfs.

Mit Bescheid der Grundverkehrsbehdrde Telfs vom 23. Mdarz 1979 wurde auch dieser beabsichtigten

Eigentumsubertragung die Zustimmung versagt.

2. Den gegen diese Bescheide von den jeweiligen Vertragsparteien erhobenen Berufungen wurde mit Bescheid der
Landesgrundverkehrsbehdrde beim Amt der Tir. Landesregierung vom 4. Juli 1979, LGv-73/3 + 74/3, keine Folge
gegeben und den gegenstandlichen Eigentumsubertragungen gemdall 84 Abs1 und 86 Abs1 litc des Tir.
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Grundverkehrsgesetzes 1970, LGBI. 4/1971 idF LGBI. 6/1974 (kunftig: GVG), die Zustimmung versagt.

Zur Begrindung wurde im wesentlichen ausgefuhrt, dal3 es sich bei den Kaufgrundsticken um zweischnittige
Wiesenflachen handle, die in den letzten Jahren als solche auch genutzt worden seien. Die Erwerberin beabsichtige
wohl eine kinftige Bewirtschaftung "in Form der Bepflanzung aus Umweltschutzgrinden", sie verfliige jedoch bisher
weder Uber einen landwirtschaftlichen Besitz noch Uber einen solchen Betrieb. Eine ordnungsgemalle Nutzung der
Kaufflachen kénne aber nur im Rahmen eines bereits bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes erfolgen, da die
GroRe der Grundsticke von zusammen ca. 3000 Quadratmeter bei der vorliegenden Bonitat fur die Neuschaffung
eines solchen Betriebes keine Grundlage bote. Da die Kauferin Uber keinen entsprechenden Betrieb verfuge, in dessen
Rahmen die Bewirtschaftung der Grundflachen erfolgen kénnte, liege der Versagungstatbestand des 86 Abs1 litc GVG
vor. Dal3 auch die Verkaufer Uber keinen entsprechenden Betrieb verfligen, vermége hieran nichts zu andern.

3. Gegen diesen Bescheid richtet sich die auf Art144 B-VG gestltzte Beschwerde, in der die Verletzung der
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechte auf Unversehrtheit des Eigentums und auf Gleichheit aller Staatsbirger
vor dem Gesetz, inhaltlich auch die Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf ein Verfahren
vor dem gesetzlichen Richter geltend gemacht und die Aufhebung des angefochtenen Bescheides beantragt wird.

Die belangte Behorde hat eine Gegenschrift erstattet und die Abweisung der Beschwerde begehrt.
Il. Der VfGH hat erwogen:

1. Die Beschwerdefihrer behaupten zunachst, infolge Verfassungswidrigkeit der §84 Abs1 und 6 Abs1 litc GVG in ihren
Rechten verletzt worden zu sein.

a) Sie vermeinen, dall durch diese Bestimmungen der Grundverkehrsbehodrde ein "unUberprifbares Ermessen”
eingeraumt werde, sodaR es der Willkirr dieser Behorde Uberlassen sei, einem Rechtserwerb zuzustimmen oder die
Zustimmung zu versagen.

Gemal 84 Abs1 GVG darf die erforderliche Zustimmung (83 Abs1) bei land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken
(81 Abs1 Z1) nur erteilt werden, wenn der Rechtserwerb weder dem o6ffentlichen Interesse an der Erhaltung oder
Starkung eines leistungsfahigen Bauernstandes noch dem offentlichen Interesse an der Schaffung oder Erhaltung
eines wirtschaftlich gesunden land- oder forstwirtschaftlichen Grundbesitzes widerspricht. 86 Abs1 GVG fuhrt einzelne
Tatbestdnde an, bei deren Vorliegen "einem Rechtserwerb iS des 83 Abs1 insbesondere nicht zuzustimmen ist" und
konkretisiert derart den nur allgemein umschriebenen Inhalt des §4 Abs1 GVG. Als spezieller Versagungstatbestand ist
im 86 Abs1 unter litc genannt:

"... wenn zu besorgen ist, dal3 Grundstiicke ... jemandem zur land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung Uberlassen
werden, der sie nicht selbst im Rahmen eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebes bewirtschaften wird."

Daraus ergibt sich, dal von einem der Behorde eingerdumten Ermessen keine Rede sein kann. Die Behorde hat
vielmehr ihre Entscheidung, gebunden an die gesetzlichen Anordnungen, zu treffen. Wenn 84 Abs1 GVG auch
unbestimmte Gesetzesbegriffe enthalt (zB. o6ffentliches Interesse), ist die Rechtslage in einem solchen MaRe
determiniert, daR die Ubereinstimmung der verwaltungsbehérdlichen Akte mit dem Gesetz (iberpriift werden kann.
Der VfGH hat daher keine Bedenken, dal3 §4 Abs1 oder 86 Abs1 litc GVG nicht ausreichend determiniert waren (vgl.
VfSlg. 7198/1973, 7546/1975).

b) Verfassungsrechtliche Bedenken gegen 84 Abs1 und86 Abs1 litc GVG hegen die Beschwerdefiihrer auch, weil es
nicht Aufgabe und Sinn dieser Bestimmungen sein dirfe, den Verkehr mit land- und forstwirtschaftlichen
Grundstucken derart einzuschranken, dal ein Grunderwerb auch dann verboten werden kdnne, wenn weder die
Verkaufer noch die Kdufer dem Bauernstand angehéren. Sinn und Zweck des Grundverkehrsrechtes kdnne nur sein,
daB land- oder forstwirtschaftlich genutzter Boden dieser Nutzung weiterhin erhalten bleibe. Wenn der Auslegung der
belangten Behorde zu folgen sein sollte, dal3 die Zustimmung zu einer beabsichtigten Eigentumsulbertragung auch
dann zu versagen sei, wenn ein Grundstlck schon vom bisherigen Eigentimer nicht bewirtschaftet wurde und
diesbeziiglich durch die Eigentumsibertragung keine Anderung eintrete, verstoRe die Regelung gegen die
Unversehrtheit des Eigentums und, da sie aus sachlichen Griinden nicht gerechtfertigt werden kénne, auch gegen das
Gleichheitsgebot.

Da eine Anwendung der 884 Abs1 und 6 Abs1 litc GVG voraussetzt, daRR die betroffenen Grundsticke dem GVG
unterliegen, was nur dann der Fall ist, wenn sie dem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb gewidmet sind, kénnen
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die Bedenken der Beschwerdefihrer gegen diese Bestimmungen nur solche Anwendungsfélle betreffen, in denen die
bisherigen Eigentumer die Grundstticke nicht selbst bewirtschaftet haben. Der VfGH hatte 884 Abs1 und 6 Abs1 litc
GVG wiederholt in Beschwerdefallen anzuwenden, in denen die Untersagung eines Rechtsgeschaftes nach diesen
Gesetzesstellen stattgefunden hatte, obwohl die bisherigen Eigentimer die kaufgegenstandlichen Grundsticke nicht
selbst bewirtschaftet hatten; er hat darin weder ein gleichheitswidriges noch ein denkunmdgliches Vorgehen der
Behorde erblickt (vgl. VfSlg. 7685/1975, 8245/1978) und damit die verfassungsrechtliche Unbedenklichkeit dieser
Normen auch fiur solche Falle anerkannt. Er hat auch unter dem Blickpunkt des vorliegenden Beschwerdefalles keine
Bedenken gegen §84 Abs1 und 6 Abs1 litc GVG.

2. a) Da das Vorbringen der Beschwerdefuhrer, es konne nicht Sinn und Zweck des Grundverkehrsrechtes sein, dal3
jedes Grundstuick, das im Freiland liegt, kraft seiner Lage als land- oder forstwirtschaftlich genutzter Boden angesehen
werde, die Behauptung enthalt, dal3 die belangte Behorde die Zustandigkeit zur Fallung einer Sachentscheidung zu
Unrecht in Anspruch genommen habe, hat sich der VfGH auch damit befalt, ob es sich bei den kaufgegenstandlichen
Grundsticken um land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke handelt, da andernfalls die Beschwerdefihrer im
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter verletzt worden waren.

b) Auf dem Boden der vom VfGH vertretenen grundsatzlichen Auffassung (VfSIg.7898/1976, 8415/1978, 8718/1979,
9005/1981) ist bei verfassungskonformer Auslegung des81 Abs1 Z1 GVG davon auszugehen, dall der
Landesgesetzgeber unter dem Gesichtspunkt des Grundverkehrs (soweit es sich um den Rechtserwerb durch Inlander
handelt) nur den Verkehr mit solchen Grundsticken verwaltungsbehdérdlichen Beschrankungen unterwerfen darf, die
gegenwartig einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb gewidmet sind, das sind solche, auf denen Land- und
Forstwirtschaft betrieben wird (VfSlg. 8257/1978). Dies ist jedenfalls hinsichtlich solcher Grundsticke der Fall, die von
einem Land- oder Forstwirt auf eine fur einen Land- oder Forstwirt signifikante Art genutzt werden; hiebei ist
unerheblich, ob das Grundstuick im Eigentum dessen steht, der es nutzt, oder ob er es auf Grund eines Pachtvertrages,

einer Bittleihe oder auf Grund irgendeines anderen Rechtstitels nutzt.

Gleiches gilt aber auch flr Grundstucke, die zwar von einer Person, die nicht Land- oder Forstwirt ist, aber doch auf

eine fur Land- oder Forstwirte signifikante Art wirtschaftlich genutzt werden.

Ob die Nutzung auf eine fur einen Land- oder Forstwirt signifikante Weise erfolgt, ist vor allem danach zu beurteilen,
was und auf welche Weise auf dem Grundstuck produziert wird und welchen primaren Verwendungszweck das
Grundstick hat. Die Umstande, auf die es ankommt, kdnnen hiebei nicht nach starren Regeln beurteilt werden,
kénnen also nach Mal3gabe des jeweiligen Falles unterschiedliches Gewicht besitzen; entscheidend ist, dal3 durch sie
Sachverhalte verwirklicht werden, wie sie sich in der Land- und Forstwirtschaft, wenn auch in verschiedenen Spielarten,
finden.

Ein land- oder forstwirtschaftliches, dem GVG unterliegendes Grundsttick ist daher ein solches, auf dem gegenwartig
Land- oder Forstwirtschaft iS der vorstehenden Ausfuhrungen betrieben wird, wobei, um Umgehungshandlungen
hintanzuhalten, aber auch Grundsticke, die gegenwartig diese Voraussetzungen nicht erfullen, in die
Grundverkehrsregelung einbezogen werden dirfen; der Entfall der Widmung darf daher nur so lange zurtickliegen, als
dies aus diesem Zweck erklarbar ist (VfSlg. 7838/1976).

Aus der Widmung einer Grundflache unter raumplanerischen und baurechtlichen Gesichtspunkten allein ist nichts zur
Beantwortung der Frage zu gewinnen, ob ein Grundstuck als land- oder forstwirtschaftliches Grundstuck iS des 81 Abs1
GVG zu gelten hat (VfSlg.7580/1975). Dies gilt auch fur den bloBen Umstand der Lage eines Grundstuickes im Freiland.

c) Die belangte Behorde fuhrt im angefochtenen Bescheid lediglich aus, der von einem Amtsorgan durchgefuhrte
Lokalaugenschein habe im wesentlichen ergeben, dal3 sich die Grundstliicke am Westrand einer Siedlung befinden, an
das dort ausgewiesene Wohn-Mischgebiet anschlieBen, die Kaufflachen selbst aber als Freiland (Grunland)
ausgewiesen seien. Die Grundparzellen 3094 und 3095 seien in der Natur eine leichthangige, dreiecksformige
Wiesenflache, auf der ein Bienenhaus errichtet sei, die Grundparzellen 3026 und 3027 bildeten im stdostlichen Teil
den Ubergang zu einem Steilhang, der teilweise mit einer Stiitzmauer abgesichert sei. Der obere, auf der Anhéhe
gelegene Teil der Grundparzelle 3025, 3026 und 3027 sei zum Teil eben und "falle dann rundartig zu einem
Gewerbebetrieb ab". Die Flachen seien zweischnittige Wiesenflachen, die in den letzten Jahren auch als solche genutzt

worden seien.

Damit kann als festgestellt angesehen werden, daR es sich bei den Kaufgrundstiicken um zweischnittige
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Wiesenflachen handelt. Entscheidungsrelevant ware jedoch gewesen, ob das Gras auch regelmaRig geschnitten wurde,
ob dies durch einen Landwirt erfolgte und ob es fur einen landwirtschaftlichen Betrieb verwendet wurde. Vollig
ungeklart blieb durch die belangte Behorde schlieflich, welche Bewandtnis es mit dem Bienenhaus hat. Da die
Beschwerdefiihrer schon im Verwaltungsverfahren die Nutzung der Grundstiicke fir den landwirtschaftlichen Betrieb
bestritten haben und es sich sowohl beim Verkaufer der Grundstlicke 3025, 3026 und 3027 (einem Gastwirt) als auch
beim Verkaufer der Grundstticke 3094 und 3095 (einem Maurer) nicht um einen Landwirt handelt, konnte die belangte
Behorde nicht davon ausgehen, daR eine landwirtschaftliche Nutzung tatsachlich stattgefunden hat.

Ob die Kaufgrundsticke dem landwirtschaftlichen Betrieb gewidmet sind, konnte vielmehr nur danach beurteilt
werden, ob deren Nutzung auf eine flir einen Land- oder Forstwirt signifikante Weise erfolgt, wozu es erforderlich
gewesen wadre zu ermitteln, von wem die Nutzung erfolgt ist, wer das Gras geschnitten hat, was mit dem Gras
geschehen ist und wozu - wirtschaftlich gesehen - das Gras geschnitten wurde; zu ermitteln ware auch gewesen, ob
und welcher Art eine Nutzung des Bienenhauses stattfand.

Da die belangte Behorde hinsichtlich der fur die Beurteilung ihrer Zustandigkeit entscheidenden Punkte jegliche
Ermittlungstatigkeit unterlassen hat, hat sie die Entscheidung leichtfertig gefallt und damit willkurlich gehandelt. Die
Beschwerdefihrer sind folglich im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf Gleichheit aller Staatsburger vor
dem Gesetz verletzt worden (VfSlg. 8682/1979, 8737/1980).

Der angefochtene Bescheid war daher aufzuheben.
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