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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Stoll und die Hofrate Dr. Kremla, Dr.
Riedinger, Dr. Holeschofsky und Dr. Beck als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Breunlich, Uber die
Beschwerde der K in W, vertreten durch Dr. Renate Steiner, Rechtsanwaltin in 1010 Wien, Weihburggasse 18-20/50,
gegen den Bescheid des Unabhangigen Verwaltungssenates des Landes Vorarlberg vom 16. September 1997, ZI. 3-1-
03/97/K4, betreffend Versagung der grundverkehrsbehordlichen Bewilligung, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die beschwerdefihrende Partei hat dem Land Vorarlberg Aufwendungen in der H6he von S 4.565,-- binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.
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Begriundung

Mit dem Bescheid der Grundverkehrs-Landeskommission vom 22. Janner 1997 wurde der Beschwerdeflihrerin die
grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung zum Erwerb eines naher umschriebenen Grundstickes versagt.

Mit dem angefochtenen Bescheid der belangten Behérde vom 16. September 1997 gab diese der dagegen erhobenen
Berufung keine Folge. Kaufgegenstand sei ein naher bezeichnetes Grundstick im Ausmal3 von 238 m2 (Bauflache 53
m2, Garten 185 m2), das von einem anderen Grundstlick abgetrennt werde. Dieses andere Grundstuck liege mit einem
weiteren auf ca. 1.800 m Seehdhe; das Gebiet sei im oberen Teil sehr steil und gehe im Bereich der gegenstandlichen
Liegenschaft grolRraumig in einen deutlich flachen, landwirtschaftlich genutzten Teil Gber. Das auf dem
kaufgegenstandlichen abzutrennenden Grundstuck errichtete Wohngebdude weise einen Grundriss von ca. 6,5 m x 8
m auf, wobei das Bauwerk urspringlich um ca. 4 bis 5 m langer gewesen sei. Das an das Gebdude angrenzende
Geldnde sei teilweise mit in Beton verlegten Natursteinplatten gepflastert. Die Liegenschaft sei im
Flachenwidmungsplan als "Freiflache-Landwirtschaftsgebiet" ausgewiesen. Das Wohngebdude sei gemal3 Art. Il Abs. 2
und 3 des Gesetzes Uber eine Anderung des Raumplanungsgesetzes, LGBI. Nr. 27/1993, als Ferienwohnung angezeigt;

die Beschwerdefuhrerin erwerbe die Liegenschaft fir die Nutzung als Ferienwohnsitz.

Der Vater der Beschwerdefihrerin habe bereits im Jahr 1979 die gegenstandliche Liegenschaft (gemeint den
nunmehrigen Kaufgegenstand) vom jetzigen VerauRerer "kauflich erworben". Damals sei um die
grundverkehrsbehodrdliche Genehmigung nicht angesucht worden. In der Folge habe der Vater der
Beschwerdefiihrerin den Stallteil der Hutte abgebrochen und den Wohnteil von Grund auf saniert und als
Ferienwohnhaus verwendet. Erst am 16. Dezember 1993 habe der Vater der Beschwerdefuhrerin den Antrag gestellt,
den Liegenschaftserwerb grundverkehrsbehordlich zu genehmigen. Dieser Antrag sei jedoch vom Grundverkehrssenat
mit im Instanzenzug ergangenen Bescheid abgewiesen worden. Einer gegen diesen Bescheid erhobenen Beschwerde
habe der Verfassungsgerichtshof mit Erkenntnis vom 4. Oktober 1995, B 1633/94, keine Folge gegeben. Dabei habe der
Verfassungsgerichtshof im Wesentlichen ausgefuhrt, dass durch den Umbau der damaligen Maisal3hitte zu einem
Ferienwohnhaus das Grundstick seiner seinerzeitigen Widmung entzogen worden und dieses Vorgehen als
Umgehungshandlung anzusehen sei, weshalb das Grundstuck dem Grundverkehrsgesetz 1977 unterliege.

Die belangte Behdrde qualifizierte den Umbau der MaisaBhtitte zu einem Ferienhaus unter Berufung auf das erwahnte
Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes als Umgehungshandlung; zwar liege die Zweckdnderung nunmehr ca. 16
Jahre zurtck, doch kénne nach wie vor von einer Umgehungshandlung gesprochen werden. Nicht entscheidend sei in
diesem Zusammenhang, dass der Vater der Beschwerdeflhrerin den Umbau durchgefihrt habe, da es nur darauf
ankomme, ob bei objektiver Betrachtung eine solche Umgehung vorliege.

Daruber hinaus schloss die belangte Behdrde aus der zeitlichen Nahe der Zustellung des erwahnten Erkenntnisses des
Verfassungsgerichtshofes zum  vorliegenden "Optionsvertrag" (Zustellung des Erkenntnisses an den
Grundverkehrssenat am 16. November 1995; Abschluss des Vertrages am 22. Dezember 1995) und dem Umstand,
dass der Vertrag zwischen der Tochter des seinerzeitigen Erwerbers und demselben VerduRBerer abgeschlossen worden
sei, dass mit dem nunmehrigen Vertrag die damalige Umgehungshandlung nur "prolongiert" werde. Es sei in diesem
Zusammenhang auch nicht von Bedeutung, ob sich die MaisaRhutte schon im Jahr 1979 in einem desolaten Zustand
befunden habe und zu diesem Zeitpunkt bereits seit Gber 15 Jahren weder bewohnt noch landwirtschaftlich genutzt

gewesen sei.

Nach Ansicht der belangten Behdrde kdnnte aber selbst dann, wenn eine Umgehungshandlung nicht vorlage, der
Rechtserwerb nicht bewilligt werden.

Das gegenstandliche MaisaR habe ein landwirtschaftliches Flachenausmal von insgesamt 2,69 ha und bestehe derzeit
aus dem Grundstuck Nr..319 im Ausmal3 von 126 m2 und dem Grundstuick Nr. 1282 im AusmaR von 17.246 m2. Diese
beiden Grundstiicke sollten vereinigt und in der Folge in das Grundstlick Nr. 1282/1 im Ausmal3 von 17.134 m2 und
das Grundstick Nr. 1282/2 im AusmalR von 238 m2 (Bauflache 53 m2, Garten 185 m2) unterteilt werden. Diese
Grundstucksteilung sei nach dem Raumplanungsgesetz noch nicht genehmigt.

Der Sachverstandige fur Landwirtschaft habe in seinem Gutachten dargetan, dass ein Maisal3 typischerweise aus
Flachen und Gebduden bestehe. Durch das gegenstandliche Rechtsgeschaft wirde aber das Gebdude des
MaisaRanwesens fur Ferienwohnzwecke abverkauft werden.
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Die Kaufliegenschaft sei im rechtsgultigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde als "Freiflache-Landwirtschaftsgebiet"
ausgewiesen, das Gebaude als Ferienwohnung angezeigt und dirfe somit als Ferienwohnung verwendet werden. Das
Gebaude sei aber raumplanungsrechtlich nach wie vor ein Landwirtschaftsgebaude, mit der Bewilligung, die darin
gelegene Wohnung (auch) fur Ferienzwecke zu nutzen.

Zwar sei nach dem Gutachten des landwirtschaftlichen Amtssachverstandigen die Kaufliegenschaft als sehr
geringwertig zu beurteilen. Diese Ausfihrungen hatten sich jedoch insbesondere auf die Flachen rund um das
Gebaude und auf den Umstand, dass das Gebdude nicht der Unterbringung von Vieh oder landwirtschaftlichen Gltern
dienen kénne, bezogen. Es sei aber davon auszugehen, dass jedenfalls das Gebdude - allenfalls nach einer
erganzenden Anbringung eines Stallteiles - fir eine Nutzung durch einen Landwirt in Betracht kdme. In diesem
Zusammenhang seien auch die weiteren Ausfiihrungen des Amtssachverstandigen fur Landwirtschaft von Bedeutung,
wonach nach einem jahrzehntelangen Rlckgang in der Bewirtschaftungsintensitait am MaisaR durch den
zwischenzeitlich errichteten Guterweg eine spurbare Aufwertung und Wiederbelebung der landwirtschaftlichen
Tatigkeit feststellbar sei. Dies dufere sich unter anderem auch in zwischenzeitlich neu errichteten landwirtschaftlichen
Gebduden (kombiniertes Wohn- und Wirtschaftsgebdude) in unmittelbarer Nachbarschaft des gegenstandlichen
Objektes. Auch sei die Auffassung des Vertreters der Erstbehdrde nicht unschlissig, wonach zu einem spateren
Zeitpunkt fur den Landwirt bzw. im Falle der Rechtsnachfolge durch einen Landwirt wieder ein Bedarf fir "eine solche
Hutte" entstehen konnte.

Eine Trennung von Flachen und Gebauden widerspreche den Interessen des Grundverkehrsgesetzes; eine Nutzung fur
Erholungszwecke sei kein ausreichender Grund dafur, dass ein landwirtschaftliches Gut einer seiner Beschaffenheit
entsprechenden Bewirtschaftung entzogen werde. Daran vermége auch der Umstand, dass das Wohngebaude derzeit
als Ferienwohnung genutzt werde, nichts zu andern. Der Erwerb der Kaufliegenschaft durch die Beschwerdefiihrerin
widerspreche dem im 8§ 5 Abs. 1 Grundverkehrsgesetz normierten 6ffentlichen Interesse an der Erhaltung eines
leistungsfahigen Bauernstandes und der Erhaltung und Schaffung eines wirtschaftlich gesunden, mittleren und kleinen
landwirtschaftlichen Grundbesitzes.

Mit Beschluss vom 28. September 1998, B 2635/97-10, lehnte der Verfassungsgerichtshof die Behandlung der zunachst
an ihn gerichteten Beschwerde ab und trat diese dem Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung im Sinn des Art. 144
Abs. 3 B-VG ab. Dies u.a. in Hinsicht auf die Ablehnung mit folgender Begriindung:

Soweit die Beschwerde die Verfassungswidrigkeit einer den angefochtenen Bescheid tragenden Rechtsvorschrift des
Vorarlberger Grundverkehrsgesetzes "im Verhaltnis zu 8 3 Abs. 2" behaupte, habe sie in Anbetracht dessen, dass die
letztgenannte Bestimmung auf die Regelungen Uber den Verkehr mit land- und forstwirtschaftlichen Grundsticken
keine Anwendung finde, keine hinreichende Aussicht auf Erfolg. Wenn die Beschwerde weiters eine Verletzung der
Vorlagepflicht durch den Unabhangigen Verwaltungssenat rlige, ibersehe sie, dass dieser angesichts der Moglichkeit
der Anrufung des Verwaltungsgerichtshofes kein vorlagepflichtiges Gericht im Sinne des Art. 177 Abs. 3 EGV (nunmehr
Art. 234 EG) sei.

Vor dem Verwaltungsgerichtshof erachtet sich die Beschwerdeflhrerin in ihrer - erganzten - Beschwerde durch den
angefochtenen Bescheid in ihrem subjektiven Recht auf Erteilung der grundverkehrsbehdérdlichen Genehmigung zum
Erwerb des ndher bezeichneten Grundstlickes verletzt, darlber hinaus in ihrem aus dem Gemeinschaftsrecht
erflieBenden subjektiven Recht darauf, dass die belangte Behodrde als vorlagepflichtiges "Gericht" im Sinne des Art. 177
EGV mit den von der Beschwerdefiihrerin in ihrer Berufung aufgeworfenen gemeinschaftsrechtlichen Fragen den zur
Auslegung dieser Fragen allein zusténdigen Gerichtshof der Europaischen Gemeinschaften befassen musse bzw. "dass
die Beschwerdefihrerin nicht durch einen Eingriff in ihr Recht auf Niederlassungsfreiheit diskriminiert" werde.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Beschwerdefiihrerin ist nach ihrem Vorbringen ¢sterreichische Staatsbirgerin mit dem Wohnsitz im Inland. Ein
gemeinschaftsrechtlicher Bezug besteht - auRBer der Behauptung der Beschwerdefiihrerin, sie werde im Verhaltnis zu
Ausléndern, die sich auf das Gemeinschaftsrecht berufen koénnten, benachteiligt - nicht. Bei fehlender
gemeinschaftsrechtlicher Ankndpfung ist aber die Behandlung von Inldndern als interner Sachverhalt
gemeinschaftsrechtlich unerheblich, so dass auch die Schlechterstellung von Inlandern (umgekehrte Diskriminierung)
von der Warte des Gemeinschaftsrechts aus zuldssig ist (vgl. Scheuer in Lenz, Kommentar zum EG-Vertrag2, Rz 6 zu
Art. 43 EG mit weiteren Hinweisen auf die zahlreiche Rechtsprechung des EuGH). Die Beschwerdefiihrerin kann daher



schon aus diesem Grunde nicht in dem von ihr behaupteten, erkennbar auf das Gemeinschaftsrecht gestitzten Recht
auf Niederlassungsfreiheit und somit in dem von ihr behaupteten Beschwerdepunkt (8§ 28 Abs. 1 Z. 4 VWGQG) verletzt
worden sein. Aus diesem Grunde - weil eben keine gemeinschaftsrechtliche relevante Frage vorliegt - kann die
Beschwerdefiihrerin auch nicht in dem von ihr behaupteten subjektiven Recht darauf, dass die belangte Behdrde als
vorlagepflichtiges Gericht den Europdischen Gerichtshof in diesem Zusammenhang befassen misse, verletzt sein. Auf
die Anregung der Beschwerdefiihrerin in ihrer erganzten Beschwerde, der Verwaltungsgerichtshof mége seinerseits
die aufgeworfenen Fragen im Wege einer Vorlage an den Europdischen Gerichtshof herantragen, war somit nicht

weiter einzugehen.

Der Verwaltungsgerichtshof sieht sich im Hinblick auf den oben erwdhnten Ablehnungsbeschluss des
Verfassungsgerichtshofes auch nicht veranlasst, von sich aus - mangels neuer Gesichtspunkte - die Frage der
"umgekehrten Diskriminierung" (wieder) an den Verfassungsgerichtshof heranzutragen, insbesondere, da der
Verfassungsgerichtshof in seinem Ablehnungsbeschluss von der Nichtanwendbarkeit der Regeln Uber den
Grunderwerb durch Auslander ausgegangen ist und diese auch nach Ansicht des Verwaltungsgerichtshofes - siehe
dazu in der Folge - nicht préjudiziell sind. Zu prifen bleibt daher im Rahmen des geltend gemachten
Beschwerdepunktes, ob die Beschwerdefihrerin durch den angefochtenen Bescheid in ihrem subjektiven (aus der
Osterreichischen Rechtsordnung erflieBenden) Recht auf Erteilung der grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung zum
Erwerb des gegenstandlichen Grundstulickes verletzt ist.

In diesem Zusammenhang macht die Beschwerdefihrerin zundchst geltend, die belangte Behdrde sei nicht zustandig;
auf Grund der Widmung als "Ferienwohnung" sei der Widmung als Landwirtschaftsgebiet derogiert worden, weshalb
ein Rechtserwerb an dem in Rede stehenden Grundsttck nicht mehr in die Kompetenz der Grundverkehrsbehdrde
und daher auch nicht mehr in die der belangten Behorde falle.

Unbestritten ist indes, dass die Beschwerdeflhrerin mit Antrag vom 17. Oktober 1996 um die Erteilung der
grundverkehrsbehdérdlichen Genehmigung zum Erwerb des Grundstiickes Nr. 1282/2 einer naher bezeichneten KG
angesucht hat. Damit lag aber ein Antrag vor, Uber den die Grundverkehrsbehérden abzusprechen hatten. Die
Beschwerdefiihrerin bestreitet auch nicht, gegen den die beantragte Genehmigung versagenden erstinstanzlichen
Bescheid mit Berufung die belangte Behdrde angerufen zu haben. Damit war aber die belangte Behdrde zur
Entscheidung Uber die Berufung zustandig. Es kann daher insoweit nicht davon gesprochen werden, dass die belangte
Behorde eine ihr nicht zukommende Zustandigkeit in Anspruch genommen habe.

Hatte die belangte Behorde die von der Beschwerdeflhrerin (nunmehr) vor dem Verwaltungsgerichtshof vertretene
Ansicht geteilt, dass eine grundverkehrsbehdrdliche Zustéandigkeit nicht gegeben sei, hatte die belangte Behorde die
erstinstanzliche Entscheidung dahin abzuandern gehabt, dass der Antrag der Beschwerdeflhrerin zurlickgewiesen
wird; ihre Zustandigkeit zur Erledigung der an sie gerichteten Berufung ware dessen ungeachtet gegeben gewesen.

Zu prufen bleibt freilich noch im Sinne des Beschwerdevorbringens, ob Uberhaupt ein genehmigungspflichtiges
Geschaft nach dem Vorarlberger Grundverkehrsgesetz vorlag, ob also die belangte Behorde zutreffend eine
Sachentscheidung erlassen hat oder nicht.

Nach & 1 Abs. 1 des Vorarlberger Grundverkehrsgesetzes, LGBI. Nr. 61/1993, (VIbg. GVG) unterliegt den Bestimmungen
dieses Gesetzes u.a. der Verkehr mit land- und forstwirtschaftlichen Grundsticken (lit. a) und mit Baugrundsttcken (lit.
b).

Ob ein Grundstlck ein land- und forstwirtschaftliches Grundstiick ist, ist gemal § 2 Abs. 1 leg. cit. nicht nach der aus
dem Grundsteuer- oder Grenzkataster ersichtlichen BenlUtzungsart, sondern nach seiner Beschaffenheit und der Art
seiner tatsachlichen Verwendung zu beurteilen. Als landwirtschaftliche Grundstiicke gelten jedenfalls Grundstlcke, die
als Landwirtschaftsgebiet gewidmet sind. Keine land- und forstwirtschaftlichen Grundsticke im Sinne dieses Gesetzes
sind Baugrundstlcke. Diese sind vielmehr gemal3 Abs. 2 leg. cit. Grundflachen, die im Flachenwidmungsplan als
Bauflachen oder Vorbehaltsflaichen gewidmet sind. Nach Abs. 3 des & 2 VIbg. GVG gelten Baugrundstilicke als bebaut,
wenn sie Grundstlcke im Sinn des Liegenschaftsteilungsgesetzes sind und auf ihnen Wohn- oder Betriebsgebdude
errichtet sind. Bei einer Bauparzelle gehdren zum bebauten Baugrundstiick auch der anschlielende Garten und
Hofraum, wenn diese ein eigenes Grundstick im Sinne des Liegenschaftsteilungsgesetzes bilden.

Gemald &8 ? Abs. 1 lit. a leg. cit. bedarf der Verkehr mit land- oder forstwirtschaftlichen Grundsticken der
grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung, wenn er das Eigentum zum Gegenstand hat.
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Gemal 8 6 Abs. 1 lit. a Vlbg. GVG ist Gegenstand des Verkehrs mit Baugrundsticken der Erwerb des Eigentums an
Grundsticken oder an Bauwerken im Sinne des 8 435 ABGB; Rechtserwerbe gemal3 8 6 Abs. 1 lit. a leg. cit. an bebauten
Grundstlicken, ausgenommen zu Ferienzwecken, bedlrfen gemal §& 7 Abs. 1 leg. «cit. keiner
grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung, wenn der Rechtserwerber der Grundverkehrs-Landeskommission oder der
Gemeinde, in der das Grundstlck liegt, schriftlich eine Erklarung gemal3 Abs. 2 abgibt. Nach 8 8 Abs. 1 Vilbg. GVG
bedirfen Rechtserwerbe an Baugrundstticken der Genehmigung nach den Abs. 2 bis 4, wenn der Rechtserwerb nicht
gemal 8 7 genehmigungsfrei ist. Nach Abs. 4 leg. cit. sind Rechtserwerbe zu Ferienzwecken nur zu genehmigen, wenn
der Rechtserwerber eine natirliche Person ist und in Osterreich seinen standigen Wohnsitz hat oder friiher seinen
standigen Wohnsitz in Osterreich insgesamt finf Jahre gehabt hat (lit. a idF LGBI. Nr. 11/1995), die Nutzung als
Ferienwohnung nach raumplanungsrechtlichen Bestimmungen zulassig ist (lit. b) und - bei unbebauten Grundstticken -
auf diesen gemall 8 14 Abs. 12 des Raumplanungsgesetzes Ferienwohnungen bzw. Ferienwohnhdauser errichtet

werden durfen (lit. ).

Nach den Angaben der Beschwerdefihrerin in ihrem Antrag vom 17. Oktober 1996 beabsichtigt sie, das
gegenstandliche Grundstick auf Grund eines Kaufvertrages zu erwerben. Sie hat weiter durch Ankreuzen angegeben,
dass das Grundsttick derzeit nicht land- oder forstwirtschaftlich sondern als Zweitwohnsitz genutzt werde und weiters
vorgebracht, dass die kunftige Verwendung bzw. Nutzung die als Zweitwohnsitz sein solle.

Da somit die Beschwerdefihrerin auf Grund des Kaufvertrages als Kauferin Eigentum an der Liegenschaft erwerben
soll, ware das Rechtsgeschaft nach 8 4 Abs. 1 lit. a Vlbg. GVG genehmigungspflichtig, wenn es sich dabei um ein land-
oder forstwirtschaftliches Grundstick handelt.

Handelt es sich bei dem vertragsgegenstandlichen Grundsttick jedoch um ein Baugrundstuick, so kame nach der oben
dargelegten Rechtslage ein genehmigungsfreier Erwerb nur in Betracht, wenn der Rechtserwerb nicht zu
Ferienzwecken erfolgen soll. Die Beschwerdefihrerin hat in ihrem oben erwdhnten Antrag vom 17. Oktober 1996 zu
dem von ihr verwendeten Begriff Zweitwohnsitz nahere Ausfuhrungen gemacht; diese lauten wie folgt:

"Seit vielen Jahren verbringe ich nun meine Ferien und einen Teil meiner Freizeit mit meiner Familie auf dem von
meinen Eltern renovierten und dem landschaftlichen Bild angepassten Maisal3.

Als Vorarlbergerin, wenn auch aus beruflichen Grinden in Wien wohnhaft, bedeutet mir diese Rickzugsmaoglichkeit in
eine Gegend meiner Jugend, in eine Gegend der teils unberihrten wie auch landwirtschaftlich gepflegten Natur sehr
viel. DarUber hinaus mochte ich aber auch betonen, dass mir an den, in diesen Jahren gewonnenen Bekanntschaften
und Freundschaften sehr viel liegt und ich diese auch in Zukunft nicht missen oder gar verlieren méchte."

Aus diesem Vorbringen ergibt sich, dass die Beschwerdeflihrerin den Erwerb der Liegenschaft als "Zweitwohnsitz zu
Ferienzwecken" beabsichtigt (arg.: "...verbringe ich nun meine Ferien und einen Teil meiner Freizeit ...").

Aus dem oben Gesagten folgt somit - gleich ob man wie die belangte Behérde vom Vorliegen eines land- oder
forstwirtschaftlichen Grundstlckes oder aber wie die Beschwerdeflhrerin von einem Baugrundsttick ausgeht -, dass
der Rechtserwerb genehmigungspflichtig ist.

Fur die Frage der Genehmigungspflicht ist es daher nicht entscheidend, ob nunmehr eine Widmung als
"Ferienwohnung" gemal3 Art. Il Abs. 2 und 3 der Novelle zum VIbg. Raumplanungsgesetz, LGBI. Nr. 27/1993, vorliegt,
wie die Beschwerde vermeint.

Die belangte Behdrde ging in ihrem Bescheid davon aus, dass ein (genehmigungspflichtiger) Rechtserwerb an einem
landwirtschaftlichen Grundstiick zu beurteilen sei; der nunmehrige Rechtserwerb durch die Beschwerdefuhrerin diene
- wie schon seinerzeit der beabsichtigte durch ihren Vater - der Umgehung der diesbezlglichen Vorschriften des
Grundverkehrsrechts und sei Gberdies mit § 5 Abs. 1 Vlbg. GVG nicht zu vereinbaren; der Grunderwerb widerspreche
den dort normierten 6ffentlichen Interessen an der Erhaltung eines leistungsfahigen Bauernstandes und der Erhaltung
und Schaffung eines wirtschaftlich gesunden, mittleren und kleinen landwirtschaftlichen Grundbesitzes. Die
Beschwerdefiihrerin tritt dem - zusammengefasst - mit der Argumentation entgegen, ein landwirtschaftlicher Betrieb
betreffend den Kaufgegenstand liege nicht vor, da eine Bewirtschaftung des MaisdRes nicht mehr erfolge (in ganz
Vorarlberg gebe es die friher traditionelle MaisdRbewirtschaftung gar nicht mehr); andererseits ergebe sich aus der
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anerkannten Sonderwidmung des Objektes als "Ferienwohnung", dass dadurch die Erreichung der Ziele des
Raumplanungsgesetzes nicht gefahrdet werde, eine Umgehungshandlung dirfe wegen des lange zurlckliegenden
Entfalls der tatsachlichen Widmung des Grundstuckes als landwirtschaftliches nicht mehr angenommen werden.

Nach der bereits erwdhnten Bestimmung des § 2 Abs. 1 Vlbg. GVG kommt es dafur, ob ein Grundstuck ein
landwirtschaftliches Grundstlck ist, auf seine Beschaffenheit und die Art seiner tatsachlichen Verwendung an (Satz 1).
Doch gelten nach Satz 2 leg. cit. Grundsticke, die als Landwirtschaftsgebiet gewidmet sind, jedenfalls als
landwirtschaftliche Grundsticke. Nach § 12 Abs. 2 des Vlbg. Raumplanungsgesetzes, LGBI. Nr. 39/1996, konnen im
Flachenwidmungsplan folgende Widmungen festgelegt werden:

Bauflachen (§ 13), Bauerwartungsflachen (8 17), Freiflachen (8 18), Verkehrsflachen (8 19) und Vorbehaltsflachen (§ 20).
Andere Widmungen sind unzuldssig. GemdR § 18 leg. cit. sind alle Flachen, die nicht als Bauflachen,
Bauerwartungsflachen oder Verkehrsflachen gewidmet sind, Freifldchen (Abs. 1). Die Freiflachen sind gemaR Abs. 2 leg.
cit. nach Erfordernis und ZweckmaRigkeit als Landwirtschaftsgebiet, Sondergebiet oder Freihaltegebiet zu widmen. In
Landwirtschaftsgebieten ist nach Abs. 3 leg. cit. die Errichtung von Gebauden und Anlagen zulassig, soweit dies fur die
bodenabhangige land- und forstwirtschaftliche Nutzung einschlieBlich der dazu gehdrenden erforderlichen
Wohnrdume und Wohngebdude und fir Nebengewerbe der Land- und Forstwirtschaft sowie die hausliche
Nebenbeschaftigung notwendig ist.

Die Beschwerdeflhrerin ist der Feststellung der belangten Behérde, die den Kaufgegenstand bildende Liegenschaft sei
im Flachenwidmungsplan als Freiflaiche-Landwirtschaftsgebiet ausgewiesen, nicht entgegen getreten. Damit ist gemaf
§ 2 Abs. 1 zweiter Satz Vlbg. GVG davon auszugehen, dass - infolge der Widmung als Landwirtschaftsgebiet im
Flachenwidmungsplan - jedenfalls ein landwirtschaftliches Grundstick vorliegt. Auf die tatsachliche Nutzung kommt es
daher nicht an.

An diesem Ergebnis andert auch die Bestatigung der Gemeinde vom 20. November 1996, auf die sich die
Beschwerdefiihrerin beruft, nichts. Nach dem Inhalt dieser Urkunde wird "gemeindeamtlich bestéatigt", dass M. J. (der
VerduRRerer) das in seinem Eigentum stehende nunmehrige Kaufobjekt am 19. Oktober 1993 als private
Ferienwohnung gemaf Art. Il Abs. 2 und 3 des Raumplanungsgesetzes, LGBI. Nr. 27/1993, angezeigt habe. Nach dem
hier angesprochenen Art. Il Abs. 2 des Gesetzes, LGBI. Nr. 27/1993, dirfen vor dem 1. Dezember 1992 baubehdrdlich
bewilligte Wohnungen und Wohnrdume, die vor dem 1. Dezember 1992 nachweislich regelmaRig als Ferienwohnung
benutzt wurden (lit. a) oder im Zusammenhang mit Gastgewerbebetrieben, in denen nachweislich vor dem 1.
Dezember 1992 (ber den Ublichen gastgewerblichen Beherbungsvertrag hinausgehende Verfugungsrechte
eingeraumt wurden (lit. b), als Ferienwohnung im Sinne des § 14 Abs. 15 des Raumplanungsgesetzes benutzt werden,
wenn der Eigentiimer innerhalb eines halben Jahres nach Inkrafttreten des Gesetzes schriftliche Anzeige gemafd Abs. 3
an die Gemeinde erstattet und die Gemeinde die Nutzung der Ferienwohnung nicht gemaR Abs. 4 untersagt und - bei
noch nicht errichteten Wohnungen und Wohnrdumen - gemaR Abs. 5 festgestellt wird, dass die Verwendung
entsprechend dem gemal3 lit. b eingerdaumten Verfligungsrecht zuldssig gewesen ware. Verfigungsrechte, die Uber
den Ublichen gastgewerblichen Beherbungsvertrag hinaus gehen und die nach Inkrafttreten dieses Gesetzes
eingeraumt wurden, sind jedenfalls nach & 14 dieses Gesetzes zu behandeln. Nach Abs. 3 leg. cit. sind in der Anzeige
gemal Abs. 2 die Ferienwohnung, ihr Eigentimer sowie gegebenenfalls die Personen, denen ein im § 3 Abs. 1 des
Grundverkehrsgesetzes angefiihrtes Recht eingeraumt wurde, zu bezeichnen. Vertrage, mit denen Verfligungsrechte
nach Abs. 2 lit. b eingerdumt wurden, sind beizulegen.

Im Zusammenhalt mit den oben erwdhnten Bestimmungen folgt somit aus der erwdhnten Bestatigung nur die
Tatsache der Anzeige einer Ferienwohnung durch den Eigentimer. Eine Anderung der durch den
Flachenwidmungsplan festgelegten landwirtschaftlichen Nutzung ist damit nicht gegeben. Die Beschwerdeflhrerin
vermag daher unter Berufung auf die erwahnte Bestatigung nichts fur ihre Rechtsauffassung zu gewinnen.

Soweit die Beschwerdefiihrerin im Ubrigen noch darauf verweist, die belangte Behérde héatte Erhebungen dariber
unterlassen, dass in der unmittelbaren Umgebung des verfahrensgegenstandlichen Objektes private Ferienhduser
entstanden seien, fir die in den letzten Jahren grundverkehrsbehordliche Bewilligungen erteilt worden seien, zeigt sie
damit keinen relevanten Verfahrensmangel auf. Wie bereits dargelegt, ist rechtlich die Widmung durch den
Flachenwidmungsplan ausschlaggebend; selbst bei Zutreffen der Behauptungen betreffend die Errichtung privater
Ferienhauser kdnnte die Beschwerdefuihrerin daraus keine Widmungsanderung hinsichtlich der kaufgegenstandlichen



Liegenschaft ableiten. Sollte jedoch eine grundverkehrsbehordliche Bewilligung unzutreffenderweise entgegen der
Widmung als Landwirtschaftsgebiet im Zusammenhang mit der Errichtung der erwahnten Ferienhduser erteilt worden
sein, so kénnte die Beschwerdefuhrerin aus dem allenfalls rechtswidrigen Verhalten der Behdrde keinen Anspruch auf
ein gleichfalls rechtswidriges Verhalten ihr gegenlber ableiten.

Da somit vom Vorliegen eines landwirtschaftlichen Grundstlickes auszugehen ist, dlrfte der Rechtserwerb daran
gemal 8 5 Abs. 1 lit. a Vlbg. GVG nur genehmigt werden, wenn er dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung eines
leistungsfahigen Bauernstandes entspricht und der Erwerber das Grundstiick im Rahmen eines landwirtschaftlichen
Betriebes selbst bewirtschaftet und im Betrieb auch seinen standigen Wohnsitz hat oder, soweit ein solches nicht in
Frage kommt, er der Erhaltung und Schaffung eines wirtschaftlich gesunden, mittleren und kleinen
landwirtschaftlichen Grundbesitzes nicht widerspricht. Sachverhaltsbezogen musste daher der Rechtserwerb durch die
Beschwerdefiihrerin dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung eines leistungsfahigen Bauernstandes entsprechen
und der Erhaltung und Schaffung eines wirtschaftlich gesunden, mittleren und kleinen landwirtschaftlichen
Grundbesitzes nicht widersprechen.

Nach Abs. 2 leg. cit. sind die soeben angeflihrten Voraussetzungen des Abs. 1 insbesondere dann nicht erfillt, wenn
das Grundstlck ohne wichtigen Grund der landwirtschaftlichen oder forstwirtschaftlichen Nutzung entzogen wirde
(lit. a). Die Beschwerdefiihrerin verweist nun darauf, dass nach dem Gutachten des beigezogenen Sachverstandigen
das kaufgegenstandliche Grundstiick fur die landwirtschaftliche Nutzung selbst nur von geringer Bedeutung ist. Die
Beschwerdefiihrerin selbst vermag aber keinen wichtigen Grund vorzubringen, der fir die Entziehung des
Grundstlckes aus der landwirtschaftlichen Nutzung sprechen wirde. Ein solcher ist auch aus dem Akteninhalt nicht
ersichtlich. Schon deshalb kann der belangten Behérde nicht entgegengetreten werden, wenn diese die
Voraussetzungen fur die Genehmigung des Rechtserwerbes gemalR § 5 Abs. 1 lit. a VIbg GVG fur nicht gegeben
erachtete.

Schon aus diesem Grunde kommt es nicht darauf an, ob - wie die belangte Behérde ausfiihrte - die Wohnmoglichkeit
far eine (allenfalls zukinftige) intensivere landwirtschaftliche Bewirtschaftung des gesamten MaisdRes von Bedeutung
sein kdnnte oder ob eine derartige Bewirtschaftung unter Heranziehung eines Wohngebaudes weitgehend unublich
sei, wovon die Beschwerdeflhrerin ausgeht.

Aus den dargelegten Erwagungen ergibt sich somit, dass die Beschwerdeflhrerin durch den angefochtenen Bescheid
in ihren Rechten weder wegen der geltend gemachten noch wegen einer vom Verwaltungsgerichtshof aus Eigenem
aufzugreifenden Rechtswidrigkeit verletzt worden ist.

Die Beschwerde war infolgedessen gemal § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Die Entscheidung Uber den Aufwandersatz beruht auf den 88 47 ff VwGG iVm der VerordnungBGBI. Nr. 416/1994.
Wien, am 31. Marz 2000
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