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Leitsatz

Keine willkiirliche Versagung der grundverkehrsbehordlichen Genehmigung eines Kaufvertrages aufgrund der
beflrchteten Entziehung eines forstwirtschaftlich genutzten Grenzstreifens von seiner Bestimmung; keine
denkunmaégliche Interessenabwagung zwischen Walderhaltung und Wohnraumbeschaffung

Spruch

Die Beschwerdefuhrerin ist durch den angefochtenen Bescheid weder in einem verfassungsgesetzlich gewahrleisteten
Recht noch wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm in ihren Rechten verletzt worden.

Die Beschwerde wird daher abgewiesen.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

1. Mit Eingabe vom 15. Oktober 1986 suchte der Verkaufer, Mag. G N, um Bewilligung zur Rodung der Gp. 3517/17 KG
Hotting - damals im Ausmal von 2.120 m2 - zwecks Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit Garten an. Aus dem
Rodungsakt geht hervor, daRR rund 800 m2 des Grundstuickes als Freiland gewidmet waren, wohingegen der sudliche
Teil Bauland war. Der Sachbearbeiter des Rodungsverfahrens erachtete es fir winschenswert, wenn die auBerhalb
des Baugebietes liegende Grundflache mit der im Norden liegenden Waldparzelle 3517/1 KG Hotting vereinigt werden
konnte, und vertrat die Ansicht, daR fur die innerhalb des Baugebietes liegende Flache dem offentlichen Interesse des
Bauwesens bzw. der Wohnraumbeschaffung Vorrang zukomme. Aullerhalb des gewidmeten Baugebietes misse der
siedlungsnahe Wald, auch wenn die Waldausstattung im Gebiet der Hungerburg sehr gut sei, wegen der
Vorrangfunktion "Erholungswirkung" erhalten bleiben. Nachdem der Antrag auf Rodungsbewilligung auf die im
Bauland liegende Teilflache eingeschrankt worden war, wurde dem Ansuchen "zum Zwecke der Errichtung eines
Wohnhauses mit Garten" bei Erfullung naher bezeichneter Nebenbestimmungen ("die Gultigkeit der Bewilligung ist an
die ausschlieBliche Verwendung der Flache zum beantragten Zweck gebunden und erlischt, falls mit der Errichtung des
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Wohngebaudes nicht innerhalb von 5 Jahren nach Rechtskraft des Bescheides begonnen wird") die Bewilligung erteilt,
mit der Maligabe, dal im Hinblick auf eine inzwischen erfolgte Teilung des Grundstickes in die Gp. 3517/17 und
3517/20, die Genehmigung sich auf das letztgenannte Grundstlick und die im Baugebiet gelegene Teilfldche der Gp.
3517/17 beziehe.

2. Mit Kaufvertrag vom 3. Mai 1988 verduRBerte sodann Mag. G N aus der EZ 3917 KG Hoétting, bestehend aus den Gstn.
3517/17 und 3517/20 (je Wald), eine Teilflaiche im Ausmal von 1.464 m2, die sich aus dem Gst. 3517/20 im Ausmalf von
857 m2 zuzuglich einer anschlieBenden Teilflache des Gst. 3517/17 im Ausmal von 607 m2 zusammensetzte und
vereinbarungsgemall zum Gst. 3517/20 (neu) zu vereinigen war, an die IWO-Bau Individual-Wohnbaugesellschaft m.
b.H. um einen Kaufpreis von S 2,840.000,--. Festgehalten wurde, dall den Vertragsparteien bekannt ist, dal3 das Gst.
3517/20 (neu) im Baugebiet der Gemeinde Innsbruck liegt, mit Ausnahme eines ca. 3,5 m breiten Streifens an der
Nordgrenze zum Gst. 3517/17.

3.1. Im Ansuchen um grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung wurde dargelegt, dall das Gst. 3517/20 (neu) mit einer
Flache von 97 m2 als Wald ausgewiesen sei und daB die Kauferin beabsichtige, auf diesem Grundstlck drei
Reihenhduser zu errichten, mit dem weiteren Hinweis, dal3 die zuvor genannte Fldche von 97 m2 unverbaut und der
Waldbestand auf dieser Flache vollkommen erhalten bleiben wirde.

Mit Bescheid der Grundverkehrsbehorde Innsbruck vom 5. Oktober 1988 wurde diesem Ansuchen gemal3 86 Abs1 litc
des Grundverkehrsgesetzes 1983, LGBI. Nr. 69/1983 idF LGBI. Nr. 43/1988 (klinftig: GVG 1983), die Zustimmung mit der
Begrindung versagt, dal3 auch unter Bertlicksichtigung des Umstandes, dal} auf dem bewaldeten Grundstreifen die
Errichtung von Baulichkeiten nicht vorgesehen sei, fur diesen im Hinblick auf die Ublicherweise vorzunehmende
Einzaunung des Grundstiickes und die folgende Nutzung im Zusammenhang mit dem Baugrundstick vom Wegfall der
Waldeigenschaft ausgegangen werden misse. Da die gegenstandliche Waldflache eindeutig nur der Vergréerung
eines Baugrundstlickes zwecks Ermdglichung eines grolReren Bauvolumens und nicht einer weiteren land- oder
forstwirtschaftlichen Nutzung dienen solle, kdnne die Zustimmung nicht erteilt werden.

3.2. Die dagegen von der Kauferin erhobene Berufung wurde mit Bescheid der Landesgrundverkehrsbehérde beim
Amt der Tiroler Landesregierung vom 28. Februar 1990, Z LGv - 613/9-88, als unbegriindet abgewiesen.

Begrindend wurde im wesentlichen ausgefihrt:

"Unbestritten ist, daR der im Freiland liegende Teil des Kaufgrundstiickes eine forstwirtschaftliche Grundflache im
Sinne des 81 Abs1 Z. 1 GVG 1983 darstellt. Wie die Berufungswerberin weiters richtig ausfthrt, bildet der zur
Genehmigung anstehende Vertrag eine Einheit und kann daher nur dem gesamten Erwerb die
grundverkehrsbehdrdliche  Zustimmung versagt oder erteilt werden, sodaR die Zustandigkeit der
Grundverkehrsbehérde insofern auch fir die gesamte Grundflache gegeben ist (vgl. Erk. d. VfGH. vom 14.3.1986,
B668/83-12, und vom 13.6.1986,B67/84-12).

Im Grundverkehrsrecht war seit jeher (85 Abs1 Z. 1 StGBI. 583/1919) auch der Gedanke tragend, es komme darauf an,
ob ein 'ausreichender Grund' zur Annahme vorliegt, dal} der Erwerber das Gut nicht selbst bewirtschaften wird
(VfGH.Slg. 5683/1968). Demnach ist es in den durch das Grundverkehrsgesetz zu schitzenden 6ffentlichen Interessen
gelegen, dalR die im Rahmen des Grundverkehrs erworbenen land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicke von den
Erwerbern selbst im Rahmen eines land- bzw. forstwirtschaftlichen Betriebes bewirtschaftet werden (VfGH.Slg.
7927/1976, 8518/1979).

Dal3 nun aber eine dem Gesetz entsprechende Selbstbewirtschaftung auf Betriebsbasis durch die Berufungswerberin
gewahrleistet ware, wurde im Verwaltungsverfahren nicht einmal behauptet und kénnte angesichts des Ausmalles der
Erwerbsflache (97 m2!) wohl auch nicht ernsthaft behauptet werden. Vielmehr wurde von der Genehmigungswerberin
ausdrucklich darauf hingewiesen, daf der im Freiland liegende - forstwirtschaftliche - Teil des Vertragsgrundsttickes als
'Grenzabstandsflache' Verwendung finden soll. Da sohin kein Zweifel daran bestehen kann, daf? die in Rede stehende
Waldflache ihrer forstwirtschaftlichen Bestimmung entzogen werden soll, kdnnte dem vorliegenden Rechtserwerb nur
dann die grundverkehrsbehdrdliche Zustimmung erteilt werden, wenn hiezu ein 'zureichender Grund' im Sinne des 86
Abs1 GVG 1983 vorliegen wiirde.
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Der Begriff 'zureichender Grund' gebietet eine Interessenabwagung. ...

Die Landesgrundverkehrsbehérde vertritt ... in Ubereinstimmung mit der Erstbehérde die Ansicht, da die oben
genannten Voraussetzungen fir eine grundverkehrsbehordliche Zustimmung im konkreten Fall zweifelsfrei nicht
gegeben sind, und zwar aus folgenden Griinden:

Richtig ist, dal die Gp 3517/20 Uberwiegend als Bauland im Sinne des 811 Tiroler Raumordnungsgesetz 1984
ausgewiesen ist (insgesamt 1.367 m2, Gesamtflache 1.464 m2). Fur diesen Teil der Parzelle (gemeint ist der im Bauland
liegende Teil) wurde bereits eine Rodungsbewilligung erteilt (vgl. Bescheid vom 13.5.1987, ZI. 1-9012/1986), wobei im
Spruch des genannten Bescheides ausdricklich darauf hingewiesen wird, daf? 'die Gultigkeit der Bewilligung an die
ausschliel3liche Verwendung der Flache zum beantragten Zweck' (Errichtung eines Wohnhauses mit Garten) gebunden
ist. Wenn sich nun also die Berufungswerberin auf diese Entscheidung der Forstbehdérde beruft und ausfuhrt, dal3 fur
'das Bauvorhaben' die angesuchte Rodungsbewilligung erteilt worden sei, und dal3 daher der Errichtung einer
'Wohnanlage' der Vorrang vor dem Offentlichen Interesse an der Walderhaltung zukomme, so muf} ihr
entgegengehalten werden, dal3 im forstrechtlichen Verfahren vom nunmehrigen Verkaufer als Rodungszweck die
'Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit Garten (Landschaftsgarten mit Baumbestand)' angegeben worden ist und
da fur die Verwirklichung dieses Projektes - soweit es sich auf die als Bauland im Sinne des 811 Tiroler
Raumordnungsgesetz ausgewiesene Flache beschrankt - eine grundverkehrsbehdrdliche Zustimmung gar nicht
erforderlich gewesen ware. Die Zustandigkeit der Grundverkehrsbehorde wird - wie bereits dargelegt - vielmehr
ausschlie3lich dadurch begrindet, dal? die nunmehrige Kauferin anstelle eines Einfamilienhauses drei Reihenhauser
errichten will und hiefiir offenbar ein 3,5 m breites, ca. 97 m2 grol3es Waldgrundstuick (zusatzlich) als 'Abstandsflache’
bendtigt. ... Hier kann von einem 'zureichenden Grund' im Sinne des 86 Abs1 litc GVG 1983 wohl unzweifelhaft nicht die
Rede sein, sondern es Uberwiegt vielmehr ganz offensichtlich das grundverkehrsrechtliche Interesse an der Erhaltung
eines gesunden forstwirtschaftlichen Grundbesitzes. In diesem Zusammenhang muf auch die Bestimmung des 86
Abs2 GVG 1983 beachtet werden, wonach die Zustimmung zum Erwerb des Eigentums an einem Grundstuck, das fur
Bauzwecke erworben werden soll, nicht erteilt werden darf, wenn es aullerhalb eines Gebietes liegt, das in einem von
der Landesregierung genehmigten oder erlassenen Flachenwidmungsplan als Bauland oder als eine fur Bauzwecke
gewidmete Sonderflache im Freiland gewidmet ist."

4. Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende, auf Art144 B-VG gestltzte Beschwerde der Kauferin, in der die
Verletzung der verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechte auf Gleichheit aller Staatsbirger vor dem Gesetz und auf
Unversehrtheit des Eigentums geltend gemacht und die kostenpflichtige Aufhebung des angefochtenen Bescheides
beantragt wird.

Die belangte Behdrde hat eine Gegenschrift erstattet, in der sie die Abweisung der Beschwerde begehrt.
5. Der Verfassungsgerichtshof hat Uber die - zuladssige - Beschwerde erwogen:

5.1. Nach Meinung der Beschwerde ist der belangten Behdrde Willkiir und eine denkunmaégliche Gesetzesanwendung
vorzuwerfen. Der angefochtene Bescheid gehe ausschlieRlich von einer Vermutung aus, daR "die in Rede stehende
Waldflache ihrer forstwirtschaftlichen Bestimmungen entzogen werden soll", die belangte Behdrde habe es aber
unterlassen, im Ermittlungsverfahren zu kléren, ob dies tatsachlich zutreffe. Tatsachlich ergebe sich bereits daraus,
daB der Waldstreifen als Abstandsflache dienen solle, daR er freigehalten werden musse. Da dieser Streifen insgesamt
nur 97 m2 und damit nur 1/15 des Kaufgrundstlckes umfasse, wohingegen 14/15 der Kaufliegenschaft an sich als
Bauland gewidmet seien und damit gar nicht in die Zustandigkeit der Grundverkehrsbehdérde fielen, sei der belangten
Behoérde vorzuwerfen, daR der angefochtenen Bescheid gegen das Prinzip der VerhéltnisméaRigkeit (UbermaRverbot)
verstol3e. Bei der Fehlerhaftigkeit des Bescheides handle es sich nicht mehr um eine bloR8 einfach-gesetzlich zu
beurteilende unrichtige Abwagung, sondern um einen Exzel3 und damit um einen Fehler, der in die Verfassungssphare
reiche. DalR der Verkdufer urspringlich andersartige Verbauungsabsichten gehabt habe, dndere daran nichts, weil
auch in diesem Falle das verbleibende Restgrundstiick so klein gewesen ware, daR die Bestimmung des §6 Abs1 lite
GVG 1983 ("... unwirtschaftlich kleine Grundstiicke entstehen ...") verletzt worden ware. Zusatzlich habe sich die
belangte Behdrde mit dem Parteienvorbringen nur scheinbar auseinandergesetzt. Wenn namlich das offentliche
Interesse an der Wohnraumbeschaffung durch die Forst- und Baubehorde fir das urspringliche Projekt des Baues
eines Einfamilienhauses bestatigt worden sei, so mufite dies umso mehr fir den Bau von drei Reihenhdusern gelten.
Die Behorde sei aber auch denkunmoglich vorgegangen, weil sie 85 Z4 GVG 1983 Ubergangen und die dort
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vorgeschriebene Interessenabwagung unterlassen habe. Durch das AuBerachtlassen des 85 Z4 GVG 1983, die haltlose
Anwendung des86 Abs2 GVG 1983 und die vollige Verkennung des Ooffentlichen Interesses an der
Wohnraumbeschaffung habe die belangte Behdrde 86 Abs1 litc GVG 1983 denkunmdoglich angewendet.

5.2. Der angefochtene Bescheid greift in das Eigentum ein. Er stutzt sich auf 86 Abs1 litc GVG 1983.

Bei der Unbedenklichkeit der angewendeten Rechtsgrundlage (vgl. zB VfSlg. 7881/1976, 8718/1979, 9009/1981,
9063/1981, 11413/1987, zuletzt VfGH vom 11.6.1990,B1563/89, und vom 27.9.1990,B669/89) kdme eine
Gleichheitsverletzung nur in Frage, wenn die belangte Behérde dem Gesetz einen gleichheitswidrigen Inhalt unterstellt
hatte - das wird nicht einmal behauptet - oder wenn sie Willkur gelbt hatte (vgl. zB VfSlg. 10337/1985); eine Verletzung
des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf Unversehrtheit des Eigentums lage nur dann vor, wenn die
Behorde das Gesetz denkunmoglich angewendet hatte.

Ein willkUrliches Verhalten der Behorde, das in die Verfassungssphare eingreift, liegt ua. in einer gehduften Verkennung
der Rechtslage, aber auch im Unterlassen jeglicher Ermittlungstatigkeit in einem entscheidenden Punkt oder dem
Unterlassen eines ordnungsgemafien Ermittlungsverfahrens Uberhaupt, insbesondere in Verbindung mit einem
Ignorieren des Parteivorbringens und einem leichtfertigen Abgehen vom Inhalt der Akten oder dem AulRerachtlassen
des konkreten Sachverhaltes (zB VfSlg. 8808/1980 und die dort angeflihrte Rechtsprechung; VfSlg.10338/1985,
11213/1987).

Eine denkunmoégliche Gesetzesanwendung lage dann vor, wenn die Behdrde einen so schweren Fehler begangen
hatte, dal? dieser mit Gesetzlosigkeit auf eine Stufe zu stellen ware (vgl. zB VfSlg. 10356/1983, 10482/1985).

All dies liegt offenkundig nicht vor.

Verfehlt ist bereits der Vorwurf, Willkir oder eine denkunmadgliche Gesetzesanwendung lage vor, weil sich die belangte
Behorde mit der Vermutung begnigt hatte, dal der im Freiland bestehende Waldstreifen seiner forstwirtschaftlichen
Bestimmung entzogen werde und darUber ein Ermittlungsverfahren unterblieben sei. §6 Abs1 litc GVG 1983 ordnet
ausdrucklich an, dal3 einem Rechtserwerb grundverkehrsbehérdlich nicht zuzustimmen ist, wenn "zu besorgen ist",
daB ein Grundstiick seiner forstwirtschaftlichen Bestimmung entzogen werde. Es kann nun der belangten Behoérde
jedenfalls nicht der Vorwurf gemacht werden, die nach §6 Abs1 litc GVG 1983 notwendige Prognose in unsachlicher Art
getroffen zu haben, wenn die Beschwerdefiihrerin selbst lediglich behauptet, dal der Waldstreifen als
Grenzabstandsflache Verwendung finden solle.

Der Beschwerdefuhrerin kann auch nicht gefolgt werden, wenn sie der belangten Behorde anlastet, eine
Interessenabwagung im Sinne des 85 Z4 GVG 1983 verabsdumt zu haben. Der angefochtene Bescheid setzt sich
eingehend mit der Frage des Vorranges der ¢ffentlichen Interessen an der Walderhaltung aus der Sicht der erteilten
Rodungsbewilligung auseinander; dies auch unter BerUcksichtigung des Umstandes, dafl3 die Beschwerdefihrerin nun
drei Reihenhduser errichten will, wohingegen der Verkaufer sein Rodungsansuchen lediglich mit der projektierten
Errichtung eines Einfamilienhauses begrindet habe. Es kann der belangten Behodrde damit jedenfalls nicht der Vorwurf
gemacht werden, sich mit dem Parteienvorbringen nicht auseinandergesetzt und dieses willkirlich GUbergangen zu
haben.

Wenn die Beschwerdefihrerin meint, dal3 die urspringlich andersartigen Verbauungsabsichten nichts daran dandern
kdonnten, daf3 ein verbleibendes Restgrundstick als unwirtschaftlich klein verbleiben mufite, dann Ubersieht sie, daf3
die belangte Behorde sich der Sache nach auch damit auseinandergesetzt hat, indem sie dies als Ergebnis der
gednderten Bauplanung wertet, wozu noch kommt, daR die Neufigurierung des in Rede stehenden Grundstickes erst
das Ergebnis der Kaufvereinbarungen ist (vgl. Pkt. 2.). Auch insofern kann der belangten Behdrde nicht angelastet
werden, 85 Z4 GVG 1983 unsachlich oder denkunmaoglich angewendet zu haben.

Wenn schlieBlich die Beschwerdefiihrerin meint, daR die Wohnraumschaffung durch den Bau von drei Reihenhdusern
in hoherem Mal3e den 6ffentlichen Interessen an der Wohnraumbeschaffung dienen mufte als der Bau bloR eines
Einfamilienhauses und daR die belangte Behorde dies bei der vorgeschriebenen Interessenabwdgung nicht
berlcksichtigt hatte, dann Ubersieht sie, daR die Begrindung des angefochtenen Bescheides ausdricklich darauf
verweist, dal? die Rodungsbewilligung - wie sich aus deren Wortlaut erweist - von der Errichtung nur eines Wohnhauses
(mit Garten) ausgeht. Wenn die belangte Behdrde daraus ableitet, dall das nunmehrige Projekt von drei
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Einfamilienhdusern dem Rodungszweck widerspreche und daR damit auch ein Widerspruch zu den
forstwirtschaftlichen Interessen, die nach dem GVG 1983 von ihr zu wahren seien, bestehe, kann auch daraus
jedenfalls kein in die Verfassungssphare reichender Fehler abgeleitet werden.

5.3. Die behauptete Verletzung verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte hat sohin nicht stattgefunden.

Das Verfahren hat nicht ergeben, dall die Beschwerdefihrerin in von ihr nicht geltend gemachten
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten oder wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm in ihren
Rechten verletzt wurde.

Die Beschwerde war daher abzuweisen.

Diese Entscheidung konnte gemal3 8§19 Abs4 Z1 und 2 VerfGG ohne mundliche Verhandlung in nichtéffentlicher Sitzung
getroffen werden.
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