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Leitsatz

Verletzung im Gleichheitsrecht durch willkurliche Versagung der grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung eines
Liegenschaftserwerbs infolge Unterlassen jeglicher Ermittlungstatigkeit hinsichtlich der Frage des Vorliegens eines
land- oder forstwirtschaftlichen Grundsticks im Sinne des Vlbg GVG

Spruch

Die Beschwerdefuhrer sind durch den angefochtenen Bescheid - soweit sich dieser an sie wendet und die Grundstuticke
1827/3, 1827/2, 1831/8; 1827/4, 1839/2 und 1839/1, alle KG Vandans betrifft - im verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Recht auf Gleichheit aller Staatsbuirger vor dem Gesetz verletzt worden.

Der Bescheid wird in diesem Umfang aufgehoben.

Das Land Vorarlberg ist schuldig, den BeschwerdefUhrern zu Handen ihres Rechtsvertreters, die mit je S 15.000,--
bestimmten ProzeRRkosten binnen 14 Tagen bei Exekution zu bezahlen.

Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I. 1.a) Mit Antrag vom 14. Marz 1991 ersuchten H, B und D A (alle 6sterreichische Staatsbirger) um die Erteilung der
grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung zum Erwerb der Grundsticke Nr. 1835/1 und 1835/2 (H A), der
Grundstlcke Nr. 1827/3, 1827/2, 1831/8 (B A), sowie der Grundstlicke Nr. 1827/4, 1839/2 und 1839/1 (D A), alle KG
Vandans; sie hatten diese Grundstlicke mit Vertrag vom 20. Dezember 1990 von R B gekauft.

Die (Vorarlberger) Grundverkehrs-Landeskommission versagte mit Bescheid vom 28. Juni 1991 gemalR §5 Abs1 und §6
litb des (Vorarlberger) Grundverkehrsgesetzes, LGBI. 18/1977 idF der Novelle LGBI. 63/1987, (VIbg. GVG) die begehrte
Genehmigung. Die Frage, ob die Grundstticke land- und forstwirtschaftlich iS des §1 Abs1 lita und Abs2 VIbg. GVG sind,
wurde im erstinstanzlichen Bescheid nicht erdrtert.
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b) Gegen diesen Bescheid erhoben H, B und D A Berufung. Die gesetzlichen Voraussetzungen fir den Grunderwerb
seien gegeben.

Im Zuge des vom (Vorarlberger) Grundverkehrssenat gefihrten Berufungsverfahrens wurden die Kaufgrundsticke
zunachst am 20. Janner 1992 besichtigt. Der dartber vom Berichterstatter angelegte Aktenvermerk vom 21. Janner
1992 lautet:

"AnlaBlich der Besichtigung der Kaufliegenschaften durch den Grundverkehrssenat (u.a. E G (Mitglied des
Grundverkehrssenates - 'Fachmann fur Land- und Forstwirtschaft)) am 20.1.1992 wurde festgestellt, dal3 die
Grundsticke hdchstwahrscheinlich landwirtschaftlich genutzt sind. Bei einer Schneelage von 15 cm Neuschnee (in der
Nacht gefallen) waren im hugeligen Randbereich Weidereste sichtbar; auf dem Ubrigen Uberwiegenden Teil der
Grundsticke dagegen nicht. Die Grundstticke befinden sich Uberwiegend in leichter Hanglage, sodal3 sie leicht

maschinell bewirtschaftbar sind.

Die Grundstticke grenzen an einen gréBeren landwirtschaftlich genutzten Bereich in leichter Hanglage. Am nérdlichen
Rand der Liegenschaften befinden sich bestockte Baumgruppen entlang eines im Flachenwidmungsplan

eingezeichneten FuBweges."
Am 9. Juni 1992 wurden - dem Aktenvermerk vom 10. Juni 1992 zufolge - die Liegenschaften neuerlich besichtigt:

"Bei einer Besichtigungsfahrt des Grundverkehrssenates am 9.6.1992 hat Dipl.-Ing. W G festgestellt, dal3 die

gegenstandlichen Grundstlcke landwirtschaftlich genutzt sind (Wiese)."

Mit Bescheid vom 3. Juli 1992 wies sodann der Grundverkehrssenat die Berufung gemaf 85 Abs1 und 87 Abs1 Vlibg.
GVG ab. Die Berufungsbehdrde geht davon aus, dal3 die Kaufgrundstiicke landwirtschaftlich gendtzt wurden (81
leg.cit).

"Der landwirtschaftliche Sachverstandige hat unwidersprochen festgestellt, dal3 die gegenstandlichen Grundsticke
landwirtschaftlich als Wiese genutzt sind. Es handelt sich somit um landwirtschaftliche Grundstlicke gemal3 81

Grundverkehrsgesetz."

Sodann wird im Bescheid begrindet, weshalb die Rechtserwerbe nach Ansicht der Berufungsbehoérde nicht zu

genehmigen seien.

2. Gegen diesen Berufungsbescheid erhoben B und D (nicht jedoch auch H) A die vorliegende, auf Art144 Abs1 B-VG
gestutzten Beschwerden, in denen die Verletzung naher bezeichneter, verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte

behauptet und die kostenpflichtige Aufhebung des angefochtenen Bescheides beantragt wird.

Unter anderem machen die Beschwerdefiihrer geltend, dal3 die Kaufgrundstiicke zwei Wiesen seien; die Grundsttcke
wlrden aber nicht durch Landwirte genltzt, weshalb die Rechtserwerbe gar keiner grundverkehrsbehdrdlichen

Genehmigung bedurften.

3. Der Grundverkehrssenat als jene Behérde, die den angefochtenen Bescheid erlassen hat, legte die Akten des
Verwaltungsverfahrens vor und erstattete zu beiden Beschwerden eine Gegenschrift, in der er die kostenpflichte

Abweisung der Beschwerden begehrt.

Zur Frage, ob es sich bei den Kaufgrundstiicken um "landwirtschaftliche" iS des 81 Vibg. GVG handelt, wird in der
Gegenschrift ausgefuhrt:

"Der landwirtschaftliche Sachverstandige hat festgestellt, dal? die gegenstandlichen Grundstlicke landwirtschaftlich
genutzt sind, und zwar als Wiese. Die beiden Beschwerdeflihrer bestreiten nicht, dal3 es sich um Wiesen handelt,
vielmehr geben sie dies in der Beschwerde (Seite 2 Mitte) neuerlich an. Die gegenstandlichen Grundstticke werden als
Wiese landwirtschaftlich genutzt, wie der Sachverstandige feststellte. Dabei ist es fir die Frage der landwirtschaftlichen
Nutzung gemal’ 81 Abs2 Grundverkehrsgesetz unerheblich, ob sie als Weide oder als Mahwiese oder in beiden Formen
verwendet werden. Dadurch, dal3 der Sachverstandige sie als landwirtschaftlich genutzt qualifizierte, ist klargestellt,
dald sie nicht lediglich als Hausgarten (etwa mit Rasenmaher gemaht) oder gar nicht genutzt werden.

Die Beschwerdeflhrer behaupten in beiden Beschwerden (jeweils Seite 5 Mitte), dal3 eine Nutzung durch Landwirte
nicht stattfindet. Eine solche Behauptung wurde im grundverkehrsbehdrdlichen Verfahren bisher nicht aufgestellt und
unterliegt dem Neuerungsverbot im Verfahren vor dem Verfassungsgerichtshof. Fir die Frage der tatsachlichen



landwirtschaftlichen Nutzung gemal? 81 Abs1 Grundverkehrsgesetz ist es unerheblich, wer die gegenstandlichen
Grundsticke nutzt. Wesentlich ist lediglich, dal3 sie Uberhaupt landwirtschaftlich genutzt werden, was vom
Sachverstandigen unwidersprochen festgestellt wurde. Diese Ansicht des Grundverkehrssenates stutzt sich auf das
Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 10. Juni 1991, ZI.B1388/90-7 (= VfSlg.12710/1991), wonach ein
Grundstick als landwirtschaftlich zu qualifizieren ist, wenn es in einer fur Land- oder Forstwirte signifikanten Art
genutzt wird, auch wenn die nutzende Person nicht Land- oder Forstwirt ist."

IIl. Der Verfassungsgerichtshof hat erwogen:

1. Die beiden vorliegenden Beschwerden fechten verbal zwar den gesamten Berufungsbescheid vom 3. Juli 1992 (s.o.
I.1.b) an. Offenkundig wird jedoch jeweils nur der Teil des Bescheides in Beschwerde gezogen, mit dem die Berufung
gegen jenen Abspruch des erstinstanzlichen Bescheides vom 28. Juni 1991 (s.0.l.1.a) abgewiesen wurde, der sich auf
den Antrag des jeweiligen Beschwerdefuhrers bezieht. Die im einzelnen angefochtenen Bescheidteile sind trennbar
(s.u.ll.2.e).

Die Beschwerden sind, da auch die sonstigen Prozel3voraussetzungen vorliegen, zulassig.

2.a) In 81 Abs1 lita und Abs2 VIlbg. GVG werden jene Grundstlicke bezeichnet, die den Bestimmungen Uber die
Beschrankung des Verkehrs mit land- und forstwirtschaftlichen Grundstucken unterliegen:

"§1

(1) Den Bestimmungen des Gesetzes unterliegen

a) der Verkehr mit land- und forstwirtschaftlichen Grundstlicken, sofern er nicht unter litb fallt,
b) der Verkehr mit Grundstlicken, sofern an diesen Auslander Rechte erwerben.

(2) Ob ein Grundstlick ein land- oder forstwirtschaftliches Grundstlick im Sinne des 81 Abs1 lita ist, ist nicht nach der
aus dem Grundsteuer- oder Grenzkataster ersichtlichen Benultzungsart, sondern nach seiner Beschaffenheit und der
Art seiner tatsachlichen Verwendung zu beurteilen."

b) Primar ist also die Frage zu klaren, ob der in Rede stehende Rechtserwerb durch Inlander der
grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung bedarf. Das ware nur dann der Fall, wenn das Kaufobjekt ein "land- und
forstwirtschaftliches Grundstick" iS des §1 Abs1 lita iVm §1 Abs2 Vibg. GVG ware.

Bei verfassungskonformer Auslegung dieser Bestimmungen ist davon auszugehen, dal damit der
Inldandergrundverkehr mit Grundsticken nur dann verwaltungsbehdrdlichen Beschrankungen unterworfen wird, wenn
die Liegenschaften gegenwartig einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb gewidmet sind, das sind solche, auf
denen Land- und Forstwirtschaft betrieben wird (vgl. zB VfSlg. 8257/1978, 9005/1981, 10447/1985, 12710/1991). Dies ist
jedenfalls hinsichtlich solcher Grundstticke der Fall, die von einem Land- oder Forstwirt auf eine fur einen Land- oder
Forstwirt signifikante Art genutzt werden. Hiebei ist es unerheblich, ob die Grundsticke im Eigentum dessen stehen,
der sie nutzt, oder ob er sie auf Grund eines Pachtvertrages, einer Bittleihe oder auf Grund irgendeines anderen
Rechtstitels nutzt.

Gleiches gilt aber auch fur Grundstlcke, die zwar von einer Person, die nicht Land- oder Forstwirt ist, aber doch in
einer flr Land- oder Forstwirte signifikanten Art wirtschaftlich genutzt werden.

Ob die Nutzung in einer fur einen Land- oder Forstwirt signifikanten Weise erfolgt, ist vor allem danach zu beurteilen,
was und auf welche Weise auf dem Grundstlick produziert wird und welchen primaren Verwendungszweck das
Grundstlck hat. Die Umstande, auf die es ankommt, kdnnen hiebei nicht nach starren Regeln beurteilt werden,
kdénnen 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 Grundstlick ist daher ein solches, auf dem gegenwartig
Land- oder Forstwirtschaft im Sinne der vorstehenden Ausfihrungen betrieben wird. Um Umgehungshandlungen
hintanzuhalten, durfen aber auch Grundstiicke, die gegenwartig diese Voraussetzung nicht erfullen, in die
Grundverkehrsregelung einbezogen werden; der Entfall der Widmung als land- und forstwirtschaftliches Grundsttick
darf nur so lange zurlickliegen, als dies aus dem Zweck der Umgehungshandlung erklarbar ist (VfSlg. 7838/1976,
10447/1985, 12710/1991).
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Wesentlich ist, ob das Grundstick tatsachlich land- und forstwirtschaftlich im erwdhnten Sinn genutzt wird;
unerheblich ist daher, ob es land- und forstwirtschaftlich nutzbar ware (VfSlg. 12710/1991).

c) Aus den vorgelegten Verwaltungsakten ergibt sich, dalR die Verkauferin der in Rede stehenden Grundstiicke
Hausfrau (nicht Landwirtin) ist; ferner dal3 die Liegenschaften bereits seit dem Jahre 1974 im "Besitz und Genul3" der
Beschwerdefiihrer stehen und dal? sie im Flachenwidmungsplan der Gemeinde Vandans als "Bauflache - Wohngebiet"

ausgewiesen sind.

Obgleich feststeht, daR die Liegenschaften Wiesen sind, war - bei Vorliegen der soeben geschilderten Umstande -
keineswegs offenkundig, dal sie "landwirtschaftliche Grundsticke" iS des 81 Vlbg. GVG sind (siehe hiezu die in der
vorstehenden litb geschilderte Vorjudikatur), ist es doch - vor allem im Wohngebiet - nicht unwahrscheinlich, dal eine
Wiese nicht von einem Landwirt oder auf eine fur Landwirte signifikante Art genltzt wird; so kann etwa das Gras zwar
gemaht, aber dann nicht an (Haus-)Tiere verfuttert, sondern etwa kompostiert werden.

Die Behorde hat sich mit der Bemerkung begnugt, dall die Grundstiicke "hdchstwahrscheinlich landwirtschaftlich
genutzt sind" (AV vom 21. Janner 1992) und dalR der Sachverstandige festgestellt habe, dal3 sie "landwirtschaftlich
genutzt sind (Wiese)" (AV vom 10. Juni 1992). Irgendwelche Anhaltspunkte, worin denn diese landwirtschaftliche
Nutzung (verstanden im Sinne der Ausfuhrungen in der vorstehenden litb) konkret bestehe, finden sich in den
Verwaltungsakten nicht.

Ehe die Grundverkehrsbehdrde in die Sache eingeht, hat sie primar zu klaren, ob die Kaufgrundstticke tiberhaupt dem
Vlbg. GVG unterliegen, dies unabhangig davon, ob die Verfahrensparteien entsprechende Antrage stellen oder nicht.

d) Eine Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf Gleichheit aller Staatsbirrger vor dem Gesetz
kann nach der standigen Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes (zB VfSlg. 10413/1985, 11682/1988) nur
vorliegen, wenn der angefochtene Bescheid auf einer dem Gleichheitsgebot widersprechenden Rechtsgrundlage
beruht, wenn die Behdérde der angewendeten Rechtsvorschrift falschlicherweise einen gleichheitswidrigen Inhalt
unterstellt oder wenn sie bei Erlassung des Bescheides Willkir geubt hat.

Ein willkUrliches Verhalten der Behorde, das in die Verfassungssphare eingreift, liegt u.a. im Unterlassen jeglicher
Ermittlungstatigkeit in einem entscheidenden Punkt (vgl. zB VfSlg. 8808/1980, 10338/1985, 11213/1987).

Ein solcher in die Verfassungssphare reichender Fehler ist der Behérde hier anzulasten: Die in Rede stehenden
Liegenschaften wurden nicht von einem Landwirt im Rahmen seines landwirtschaftlichen Betriebes genutzt, sodal} es
keineswegs offenkundig war, sie seien "landwirtschaftliche Grundstticke" iS des 81 Vlbg. GVG, dessen Inhalt in der
vorstehenden litb umschrieben wurde. Anscheinend ausgehend von der verfehlten Rechtsmeinung, es genuge fur die
Qualifikation einer Liegenschaft als "landwirtschaftliches Grundstiick”, da3 diese eine Wiese ist, unterlieR die Behorde
ein Verfahren zur Ermittlung des entscheidungsrelevanten Umstandes, ob die kaufgegenstandlichen Liegenschaften
auf eine fur einen Landwirt signifikante Weise genutzt werden, sondern begnugte sich mit bloBen Vermutungen.

Der Grundverkehrssenat wird vor Erlassung des Ersatzbescheides das Ermittlungsverfahren in dieser Richtung zu

erganzen haben.

e) Die Beschwerdefuhrer wurden sohin im verfassungsgesetzlich gewdhrleisteten Recht auf Gleichheit aller
Staatsburger vor dem Gesetz verletzt.

Der angefochtene Bescheid war daher - soweit er sich an sie wendet - aufzuheben. Aufgehoben wird also der
Ausspruch des Grundverkehrssenates, mit dem die von B und D A gegen den Bescheid der Grundverkehrs-
Landeskommission vom 28. Juni 1991 (soweit er die Versagung der Genehmigung zum Erwerb der Gste. 1827/3,
1827/2 und 1831/8, KG Vandans - B A und der Gste. 1827/4, 1839/2 und 1839/1, KG Vandans - D A betrifft) erhobene
Berufung abgewiesen wird.

Weiterhin dem Rechtsbestand gehort sohin die im Instanzenzug ergangene Entscheidung des Grundverkehrssenates
vom 3. Juli 1992 an, den Erwerb der Gste. 1835/1 und 1835/2, KG Vandans, durch H A die grundverkehrsbehdrdliche
Genehmigung zu verweigern. DarlUber wird daher der Grundverkehrssenat bei Erlassung des Ersatzbescheides nicht
mehr abzusprechen haben.

Bei diesem Ergebnis ertbrigt es sich, auf das weitere Beschwerdevorbringen einzugehen.
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3. Die Kostenentscheidung griindet sich auf 888 VerfGG.
In den zugesprochenen Kosten ist Umsatzsteuer in der Héhe von je S 2.500,-- enthalten.

4. Die Entscheidung konnte gemaf3 819 Abs3 erster Satz VerfGG ohne Durchfiihrung einer mindlichen Verhandlung
getroffen werden.
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