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Leitsatz

Versagung der grundverkehrsbehdérdlichen Genehmigung wegen Uberhohter Gegenleistung im Vergleich zum
ortsublichen Preis; keine Verletzung im Recht auf ein faires Verfahren durch die Nichtverlangerung der Frist zur
Erbringung eines Privatgutachtens; keine willkirliche oder denkunmogliche Auslegung der Bestimmung "ortsublicher
Preis"

Spruch

Die Beschwerdefuhrer sind 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 abgewiesen.
Kosten werden nicht zugesprochen.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I. 1. Die Beschwerdefuhrer (die beide Osterreichische Staatsburger sind) beantragten am 6. Marz 1989, dem Erwerb
des Eigentums an der Grundparzelle 4152 in EZ 456 KG Alberschwende (einem forstwirtschaftlich genutzten
Grundstick) im AusmalR von 5251 m2 um den Kaufpreis von 400.000 S grundverkehrsbehdrdlich zuzustimmen.

Der (Vorarlberger) Grundverkehrssenat versagte mit dem im Instanzenzug ergangenen Bescheid vom 8. August 1990
gemal 85 Abs1 und 86 litd des (Vorarlberger) Grundverkehrsgesetzes (VIbg. GVG), LGBI. 18/1977, idF der Novelle LGBI.
63/1987, die begehrte Genehmigung, weil die Gegenleistung den ortstblichen Preis des Grundstiickes erheblich
Ubersteige und begriindete seine Auffassung im wesentlichen wie folgt:

"Es besteht fur den Grundverkehrssenat keine Veranlassung, die Schatzgutachten der beiden Amtssachverstandigen
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Dipl.Ing. Z und Dipl.Ing. D in Zweifel zu ziehen. Die Schatzer sind in beiden Fallen Absolventen der Hochschule fir
Bodenkultur; Dipl.Ing. D ist jahrelanger Leiter der Forstabteilung beim Amt der Vorarlberger Landesregierung, Dipl.Ing.
Z leitet die Abteilung Forstwesen bei der Agrarbezirksbehdérde Bregenz. Es mul3 den Berufungswerbern zugestanden
werden, dald die Preise des zweitinstanzlichen Gutachtens teilweise abweichend, namlich héher und damit auch fur
den Berufungswerber glnstiger, angesetzt sind. Allerdings ist der Grund daftr wiederum aus den Erlduterungen des
Gutachtens selbst ersichtlich, wonach die mittlerweile eingetretene, noch bessere Erschlielung des Grundstickes zu
einer Werterh6hung gefihrt hat. In beiden Gutachten wurden die Durchschnittspreise der letzten Jahre als
Ausgangsbasis (mit ansteigender Tendenz) herangezogen, sodal} die Windwurfkatastrophe vom Februar/Marz 1990 zu
keiner Wertminderung gefiihrt hat. Zudem st zu beachten, daB das Erstgutachten bereits vor der
Windwurfkatastrophe erstellt worden ist.

Auch die beiden Ortsschatzer haben laut Stellungnahme der Ortskommission zu bedenken gegeben, dal der
Kaufpreis betrachtlich Gber dem ortstblichen Verkehrswert von Waldungen mit dhnlicher Lage, ErschlieBung und
Bestockung liegt. Auf seiten der Berufungswerber wurde bei der mindlichen Verhandlung selber eingeraumt, daf3 zwei
Vergleichsgeschafte fur die Ermittlung des ortsiblichen Preises zu wenig sind.

Es mag richtig sein, dal3 vereinzelt Waldgrundstlicke im Bregenzerwald den Eigentimer zu einem sehr hohen Preis
gewechselt haben. Den Berufungswerbern muf} aber entgegengehalten werden, dal3 vereinzelte besonders hohe
Preise bzw. Liebhaberpreise nicht allein als Vergleich fur den ortsiblichen Preis im Sinne des 86 litd GVG herangezogen
werden koénnen. Die Anmerkung 4 zu86 GVG im zitierten neuen Handkommentar Uber das Vorarlberger
Grundverkehrsgesetz fuhrt - ohne sich auf eine besondere Quelle zu stltzen - aus, daR der ortsibliche Preis durch
gleichartige oder ahnlich gelagerte Rechtsgeschafte aus der letzten Zeit unter Berlcksichtigung etwaiger
Wertverschiebungen 'zu ermitteln sein wird'; es werde zweckmaRig sein, im Einzelfall Sachverstandigengutachten
heranzuziehen. Schon aus der vagen Formulierung des Kommentars ist erkennbar, dal3 seine Aussage nicht generell
gilt, sondern eine Hilfestellung und Empfehlung fir die Praxis sein soll. Dem Grundverkehrsgesetz selbst ist nicht
ausdrucklich zu entnehmen, wie der ortsibliche Preis zu ermitteln ist. Der Wert eines reinen Waldgrundsttckes richtet
sich nach den von den Amtssachverstandigen berlcksichtigten Faktoren, insbesondere nach dem Ertrag. Bei einem
solchen Grundstlck Uberwiegt der Wert des Holzes gegenliber dem Wert des Bodens, sodaRR der Ertragswert
ausschlaggebend ist fur den ortstblichen Preis. Beide Amtssachverstandige sind nach demselben Verfahren
vorgegangen. Es ist den Amtssachverstandigen fur Forstwirtschaft durchaus zuzutrauen, fur die Schatzung eines
Waldgrundstiickes die richtige Art der Schatzung zu wahlen.

Auch wenn man davon ausginge, daR der Rechengang fiir die Berechnung des Jahresertrages (Seite 3 der AuRerung
der Berufungswerber) richtig ware, ist doch der Ansatz von 120.000 bis 140.000 S fur den Holzbestand durch nichts
begrindet. Der Kaufpreis betragt S 400.000,--, wobei F K zusatzlich noch S 30.000,-- fur die Wegerschliel3ung bezahlen
mufte. Wenn man vom jingsten, und damit fur den Berufungswerber glinstigsten Gutachten ausgeht, betragt der
ortsubliche Preis des Grundstlickes S 172.000,--. Es ist nicht Aufgabe der Grundverkehrsbehérden, bei der Frage der
Angemessenheit des Preises sehr kleinlich zu sein. Wenn die Gegenleistung jedoch den ortsiblichen Preis um weit
mehr als 100 % Ubersteigt (auch ohne Berilcksichtigung der Wegsanierungskosten), mu3 der Argumentation der
Grundverkehrs-Landeskommission beigepflichtet werden, wonach durch die Bezahlung derart Uberhdhter Kaufpreise
das ganze Preisgeflige einer Gemeinde angehoben wird, sodal} bauerliche Klein- und Mittelbetriebe zu wirtschaftlich
vertretbaren Preisen kaum mehr den fUr ihren Betrieb notwendigen Grund erwerben kdnnen."

2. Gegen diesen Berufungsbescheid wendet sich die vorliegende, auf Art144 B-VG gestltzte Beschwerde, in der die
Verletzung naher bezeichneter verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte behauptet und die kostenpflichtige
Aufhebung des angefochtenen Bescheides beantragt wird.

3. Der Grundverkehrssenat als belangte Behorde erstattete eine Gegenschrift. Darin wird begehrt, die Beschwerde als
unbegrindet abzuweisen und "den Beschwerdefiihrern die Zahlung der Aufwendungen der belangten Behorde
vorzuschreiben".

Darauf replizierten die Beschwerdefliihrer mit Schriftsatz vom 22. Feber 1991.
Il. Der Verfassungsgerichtshof hat Uber die - zulassige - Beschwerde erwogen:

1. Die den angefochtenen Bescheid tragenden Bestimmungen des Vlbg. GVG lauten:
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"85. (1) Ein Rechtserwerb gemaR 81 Abs1 lit. a ist nur zu genehmigen, wenn er dem allgemeinen Interesse an der
Erhaltung eines leistungsfahigen Bauernstandes und, soweit ein solches nicht in Frage kommt, der Erhaltung und
Schaffung eines wirtschaftlich gesunden, mittleren und kleinen landwirtschaftlichen Grundbesitzes nicht widerspricht,
der Rechtserwerb an ausschlieBlich forstwirtschaftlich genutzten Grundsticken Uberdies nur dann, wenn er dem

allgemeinen volkswirtschaftlichen Interesse oder dem Interesse der Forstwirtschaft im besonderen nicht widerspricht."
"86. Die Genehmigung ist daher insbesondere zu versagen, wenn
a) ...

d) die Gegenleistung den ortsuiblichen Preis des Grundstuckes erheblich tGbersteigt,

e)...
2. Die Beschwerdefiihrer lasten der Behorde zunachst mehrere Verfahrensfehler an.

a) Zur Widerlegung der von den Beschwerdeflhrern vorgebrachten Behauptung, der Grundverkehrssenat sei auf eine
dem Art6 MRK widersprechende Weise zusammengesetzt gewesen, genugt es, auf die hg. Erkenntnisse vom 19. Juni
1989, B147/89 und B244/89, zu verweisen (vgl. weiters zB die in dieselbe Richtung gehenden Erkenntnisse VfSlg.
10639/1985, 11131/1986, 11689/1988, 11690/1988). Die damals entschiedenen Beschwerden wurden vom selben
Rechtsanwalt wie die nun vorliegende Beschwerde eingebracht. Die Beschwerden gleichen einander in den
wesentlichen Belangen. Der Beschwerdevertreter bringt in der neuen Beschwerde nichts gegen die zitierte Judikatur

vor.

Besondere Umstande, die im hier zu entscheidenden Fall berechtigte Zweifel an der Unabhangigkeit der Mitglieder des
Grundverkehrssenates entstehen lassen, haben sich nicht ergeben.

b)aa) Die Beschwerdefiihrer bringen im Zusammenhang mit der Behauptung, im verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Recht auf ein faires Verfahren (Art6 MRK) verletzt worden zu sein, noch vor, zwischen den im
Administrativverfahren beigezogenen Amtssachverstandigen Dipl.ing. D und Dipl.Ing. Z bestiinde eine unzulassige
"Verfilzung"; ihre Querverbindungen zur Behdrde erster Instanz und ihre Weisungsgebundenheit erweckten in Summe

weitgehende Zweifel an ihrer Unabhangigkeit und Sachlichkeit.
Hiezu fuhren die Beschwerdefuhrer aus:

"Dipl. Ing. Z ist bei der Agrarbezirksbehorde beschaftigt. Der Leiter der Agrarbezirksbehérde, Dipl. Ing. Dr. W P, ist
gleichzeitig Vorsitzender der Grundverkehrs-Landeskommission. Im konkreten Verfahren ist Dr. P in dieser Funktion

tatig geworden.

Der in erster Instanz tatig gewordene 'Amtssachverstandige' Z war also gegenliber dem Vorsitzenden der Erstbehérde

weisungsgebunden.

Beide, sowohl Dipl. Ing. Z als auch Dr. W P, unterstehen Dipl. Ing. D, der Abteilungsleiter beim Amt der

Landesregierung, also bei der Oberbehdrde der Agrarbezirksbehorde, ist."
bb) Der Grundverkehrssenat stellt den Sachverhalt wie folgt dar:

"Dipl.Ing. Dr. W P ist Leiter der Agrarbezirksbehérde Bregenz und damit gemal3 §14 Grundverkehrsgesetz Vorsitzender
der Grundverkehrs-Landeskommission. Die Agrarbezirksbehdrde Bregenz ist nachgeordnete Dienststelle der Abteilung
Va im Amt der Vorarlberger Landesregierung; nicht jedoch der Abteilung Vc, deren Vorstand Dipl.Ing. H D ist.

Dipl.Ing. H D und Dipl.Ing. Z waren im gegenstandlichen Verfahren als Gutachter tatig."

cc) Der Verfassungsgerichtshof geht von diesem Sachverhalt - dessen Darstellung unbestritten blieb - aus. Daraus
ergeben sich keine Anhaltspunkte daflr, die Unabhdangigkeit und Unparteilichkeit der Amtssachverstandigen zu
bezweifeln, sodal? schon deshalb nicht weiter erdrtert zu werden braucht, ob Uberhaupt und unter welchen
besonderen Umstanden im gegebenen Zusammenhang der Anschein eines unfairen Verfahrens herbeigefihrt werden

konnte.

c) Die Beschwerdefihrer rigen schlieBlich noch, dal? ihnen die belangte Behdrde verweigert habe, ein privates

Gegengutachten beizubringen; dadurch sei das Parteiengehdr verletzt worden.

Der belangten (Berufungs-)Behérde kann nicht der Vorwurf gemacht werden, sie hatte einen in die Verfassungssphare
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reichenden Fehler begangen, wenn sie den Antrag der Beschwerdefuhrer, ihnen eine Frist von zwei Monaten zur
Vorlage eines Privatgutachtens zu gewahren, gemaR 839 Abs2 AVG zurtickwies und dies im angefochtenen Bescheid
wie folgt begrindete:

"Der Grundverkehrssenat sieht keine Veranlassung, eine Fristverlangerung zwecks Beibringung eines neuerlichen
Gutachtens zu gewdhren. Zum einen liegen bereits zwei Gutachten vor; zum anderen hatten die Antragsteller bisher
genugend Zeit gehabt, ein Privatgutachten vorzulegen, insbesondere wenn man bedenkt, dal3 das Verfahren im Marz
1989 von F K in Gang gesetzt wurde, ihm das erstinstanzliche Gutachten bereits seit Marz 1990 bekannt ist und ihm
auch das damit im wesentlichen Ubereinstimmende zweitinstanzliche Gutachten zwei Wochen vor der mandlichen
Verhandlung und Entscheidung des Grundverkehrssenates bekannt gegeben worden ist. Der Schatzpreis des
zweitinstanzlichen Gutachtens liegt (auch bei Bericksichtigung des Betrages von 30.000,-- S fur die Wegsanierung)
héher und ist somit fir die Berufungswerber ohnehin glinstiger als das erste Gutachten ausgefallen. Eine Aussetzung
der Entscheidung hatte lediglich eine Verzdgerung des Verfahrens bewirkt, was den Grundséatzen des §39 Abs2 letzter
Satz AVG 1950 widersprochen hatte."

Dieses Vorgehen bildet zumindest keinen derart schweren Verfahrensmangel, daf3 er Willkir indizieren oder das Recht
auf ein faires Verfahren nach Art6 MRK verletzen wurde.

3.a) In inhaltlicher Hinsicht bringen die Beschwerdefuhrer vor, die Behérde habe den §6 litd Vibg. GVG deshalb
denkunmoglich und willkirlich angewendet, weil sie - den Gutachten der Amtssachverstandigen folgend - bei
Ermittlung des ortslblichen Preises iS dieser Gesetzesstelle (vollig verfehlt) im wesentlichen vom Ertragswert des
Waldes ausgegangen sei (und daher zu einem ortstblichen Preis des Grundsttickes von ca. 172.000 S und zu einem
Wert von ca. 33 S pro m2 gelangte), wahrend die richtige Methode jene sei, auf der das der Beschwerde
angeschlossene Gutachten des privaten Sachverstandigen Ing. S S vom 10. Oktober 1990 beruht, namlich die
Schatzung nach dem Verkehrswert aufgrund von Vergleichspreisen (und das einen Preis von 65 bis 100 S pro m2 fur
das in Rede stehende Grundstick feststellt, sodal3 der vereinbarte Kaufpreis von 76 S pro m2 im ortsiiblichen Rahmen
liege).

Die BeschwerdeflUhrer ziehen auch die Verfassungsmafigkeit des §6 litd Vlbg. GVG in Zweifel.

b) aa) Der Verfassungsgerichtshof hegt unter dem Gesichtspunkt dieses Beschwerdefalles gegen die den
angefochtenen Bescheid tragenden Rechtsvorschriften keine verfassungsrechtlichen Bedenken (zu 85 Abs1 Vibg. GVG
vgl. zB VfSlg. 11690/1988 und die dort zitierte weitere Vorjudikatur; zu 86 litd leg.cit. vgl. zB VfSlg5831/1968, 6572/1971
und 7539/1975). Der Gerichtshof teilt auch nicht die von den Beschwerdeflhrern in der Replik vom 22. Feber 1991
vorgetragene Meinung, daR 86 litd VIbg. GVG dem Determinierungsgebot widerspreche. Der Inhalt dieser Vorschrift
kann namlich im Wege der Auslegung ermittelt werden (s. die folgende sublit. bb); §6 litd leg.cit. bestimmt also das
Verwaltungshandeln in ausreichendem MalRe voraus.

bb) Bei der verfassungsrechtlichen Unbedenklichkeit der den bekdmpften Bescheid stitzenden
Gesetzesbestimmungen koénnten die BeschwerdefUhrer im Eigentumsrecht nur durch eine denkunmdgliche
Gesetzesanwendung, im Gleichheitsrecht nur bei willkirlichem Gesetzesvollzug verletzt worden sein.

Davon kann aber keine Rede sein:

Der Verfassungsgerichtshof hat im Erkenntnis VfSlg. 7539/1975 dargetan, dal3 die Grundverkehrsbehdérde damals
denkmdglich davon ausgegangen sei, der "wahre Wert" (86 Abs1 litg des Tiroler GVG) eines Grundstiickes sei der am
Ertrag orientierte ortsiibliche Verkehrswert, nicht aber etwa der Preis fir Bauerwartungsland. Hiebei berief sich der
Gerichtshof auf seine Vorjudikatur VfSlg. 5831/1968 und 6572/1971. Im Erkenntnis VfSIg.5831/1968 fuhrte er zu §8
Abs2 liti des NO GVG 1964 (nach welchem ein Rechtsgeschift dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung, Starkung
oder Schaffung eines leistungsfahigen Bauernstandes widerstreitet, wenn die Gegenleistung den ortsiblichen
Verkehrswert ohne ausreichende Begrindung erheblich Ubersteigt) aus, dall eine Regelung Ulber die Hohe der
Gegenleistung mit der Materie des Grundverkehrsrechtes untrennbar verknipft ist und dafld ohne EinfluBnahme auf
die Preise das Ziel der Erhaltung, Starkung und Schaffung eines leistungsfahigen Bauernstandes nicht erreicht werden
kann. Zum Inhalt dieser Regelung wurde gesagt, dal} die Beschrankung der Gegenleistung auf den ortsublichen
Verkehrswert fur den Verkaufer eine Harte bedeuten mag, daR sie es jedoch einem Kaufer ermdglicht, Grundstiicke zu
diesem Preis zu erwerben. Diese Vorschrift konkretisierte den Grundsatz des §8 Abs1 NO GVG 1964, daB nur solchen
Rechtsgeschaften zugestimmt werden darf, die dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung, Starkung oder Schaffung
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eines leistungsfahigen Bauernstandes oder eines wirtschaftlich gesunden, mittleren oder kleinen landwirtschaftlichen
Grundbesitzes nicht widerstreiten. Die Vorsorge, einem Ubernehmer den Erwerb von land- und forstwirtschaftlichem
Grund zu Bedingungen zu ermdglichen, damit er wohl bestehen konne, flige sich sachgemal} in die grundsatzlichen
Anordnungen des §8 Abs1 NO GVG 1964. Im Erkenntnis VfSlg.6572/1971 nahm der Gerichtshof auf die soeben zitierte
Entscheidung Bezug.

Ausgehend von dieser Vorjudikatur - von der abzurilicken kein Anlal3 besteht - ist die Annahme zumindest vertretbar,
unter dem "ortsublichen Preis" oder dem "wahren Wert" eines Grundstlickes im Sinne der Grundverkehrsgesetze (wie
immer ahnliche Begriffe in anderem Zusammenhang verstanden werden mogen) sei vornehmlich der am Ertrag
orientierte Wert zu verstehen, also jener Wert, den ein Land- und Forstwirt bei wirtschaftlicher Betrachtung unter der
Voraussetzung durchschnittlich zu zahlen bereit ist, da er das Grundstuck land- und forstwirtschaftlich (und nicht
anders) nutzt; das eben wird von den Grundverkehrsgesetzen intendiert. Eine am Zweck des Vlbg. GVG (vgl. dessen 85
Abs1) orientierte Auslegung legt daher die von der belangten Grundverkehrsbehdrde (die sich auf
Amtssachverstandige beruft) verwendete Bewertungsmethode geradezu nahe. Details der Bewertungen hat der

Verfassungsgerichtshof nicht zu prufen.
4. Das Verfahren hat auch sonst keine vom Verfassungsgerichtshof wahrzunehmenden Mangel ergeben.
Die Beschwerde war daher abzuweisen.

5. Der obsiegenden belangten Behorde waren Kosten nicht zuzusprechen, weil ihr keine nach 888 VerfGG

ersatzfahigen Kosten (etwa Reisekosten) erwuchsen.

6. Dies konnte gemal 819 Abs4 erster Satz VerfGG ohne Durchfihrung einer mundlichen Verhandlung beschlossen

werden.
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