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Leitsatz

Tir. GVG 1983; Versagung der grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung eines Verkaufes an einen auslandischen
Staatsburger gemal 84 Abs2 lita und b; durch einen grundverkehrsbehdrdlichen Bescheid wird das zivilrechtlich
vereinbarte VerduRerungs- und Belastungsverbot nicht beriihrt; denkmégliche Annahme der Uberfremdungsgefahr
far Kitzbuhel; keine Verletzung im Eigentumsrecht; kein Entzug des gesetzlichen Richters durch bloRBes Zuwiderhandeln
gegen Verfahrensvorschriften oder durch eine unrichtige Entscheidung; keine Willkur; keine Verletzung im Recht auf
Liegenschaftserwerbsfreiheit

Spruch

|. Die Beschwerde des H W wird zurlickgewiesen.

Il. Die Bf. U W 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 Kaufvertrag vom 21. Mai 1985 verkaufte U W die Liegenschaften EZ ... Il und ... Il je KG KitzbUhel-Land an Dr. H K
um einen Kaufpreis von 20000000 S.

Der Kaufer ist Staatsburger der Bundesrepublik Deutschland.

Im Grundbuch ist ob den verkauften Liegenschaften ein VeraulRerungs- und Belastungsverbot zu Gunsten H W

eingetragen.
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2.1. Mit Bescheid der Grundverkehrsbehdérde Kitzbtihel vom 25. Juni 1985 wurde diesem Rechtserwerb gemaf383 Abs1
lita GVG 1983 die Zustimmung erteilt.

2.2. Der dagegen erhobenen Berufung des Landesgrundverkehrsreferenten wurde mit Bescheid der
Landesgrundverkehrsbehérde beim Amt der Tir. Landesregierung vom 6. Dezember 1985, Z LGv-1266/4, Folge
gegeben und der beabsichtigten Eigentumsibertragung an Dr. H K die Zustimmung gemall 84 Abs2 lita und b Tir.
Grundverkehrsgesetz 1983, LGBI. 69 (klnftig: GVG), versagt.

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

3.2. Die bel. Beh. hat die Verwaltungsakten vorgelegt, jedoch "in Ansehung der von der Stadtgemeinde Kitzbuhel -
neuerlich - erhobenen Auslandersituation im Gemeindegebiet (laut dem Erhebungsbericht des Stadtamtes Kitzbuhel
vom 3. Méarz 1986 sind von insgesamt 3530 Grundeigentimer 380 Auslander)" von der Erstattung einer Gegenschrift
abgesehen.

4. Der VfGH hat zur Zulassigkeit der Beschwerde erwogen:
4.1. Die von H W erhobene Beschwerde ist unzulassig:

Die Beschwerdelegitimation wird vom "Mitbeschwerdefuhrer" H W ausschliellich darauf gestitzt, daR zu seinen
Gunsten hinsichtlich des Kaufobjektes ein VerduBerungs- und Belastungsverbot eingetragen ist. Durch einen
grundverkehrsbehdrdlichen Bescheid wird das zivilrechtlich zugunsten des H W vereinbarte VerauBerungs- und
Belastungsverbot jedoch nicht beruhrt.

Die Beschwerde des H W ist daher als unzuldssig zurtickzuweisen.

Dies konnte gemal 819 Abs3 Z2 lite VerfGG ohne mundliche Verhandlung in nichtéffentlicher Sitzung beschlossen

werden.

4.2. Demgegenlber werden die Prozellvoraussetzungen durch die Beschwerde der U W erflllt; die von ihr
eingebrachte Beschwerde ist daher zuldssig.

5. Der VfGH hat - soweit die Beschwerde zuldssig ist - in der Sache selbst erwogen:
5.1. Der angefochtene Bescheid ist im wesentlichen wie folgt begriindet:

"Nachdem im vorliegenden Fall eine bisher in inlandischer Hand befindliche Liegenschaft an eine Person, die die
Osterreichische Staatsburgerschaft nicht besitzt, verkauft werden soll, wirde mit dem verfahrensgegenstandlichen
Rechtsgeschaft sowohl das Ausmald des ausldndischen Grundbesitzes als auch die Zahl der auslandischen
Grundbesitzer in der Gemeinde Kitzblhel vermehrt werden. Im Sinne des 84 Abs2 lita GVG hat die Behdrde daher
zunéichst zu prifen, ob der Gemeinde Kitzblhel der Eintritt einer Uberfremdung droht. In diesem Zusammenhang
kann auf zahlreiche Entscheidungen der Grundverkehrsbehdrden ... verwiesen werden, in denen immer wieder zum
Ausdruck gebracht worden ist, dal die Gemeinde Kitzbihel zu jenen Gemeinden Tirols zahlt, die von einer
Uberfremdungsgefahr bedroht sind. Weist doch der Anteil der ausléndischen Grundbesitzer in der Gemeinde
Kitzbihel eine GréBenordnung von 8 - 10% (Kitzbuhel-Land bzw. Kitzblhel-Stadt) auf und Uberschreitet das Ausmaf3
des auslandischen Grundbesitzes die 70 ha-Grenze, sodalR schon im Hinblick auf diese (absoluten) Zahlenwerte die
Gefahr einer Uberfremdung firr die Stadtgemeinde Kitzbiihel als gegeben erachtet werden muR.

... Daran vermag auch der Hinweis des Rechtsfreundes der Einschreiter auf die Tatsache, dal3 in den letzten Jahren
mehrere vormals in auslandischer Hand gewesenen Liegenschaften wieder von Inldndern erworben worden sind,
nichts zu dndern, weil diese Veranderungen am Grundbesitzstand keinesfalls eine derartige GréRBenordnung erreicht
haben, dal3 diese fur die nach 84 lita GVG zu fallende Entscheidung von (rechtlicher) Relevanz sein kénnten. Nur
vollstandigkeitshalber sei hier noch erwahnt, dal .. es vornehmlich Aufgabe der zur Vollziehung des Tiroler
Grundverkehrsgesetzes berufenen Behorde ist, einen vom Gesetzgeber als nachteilig beurteilten Zustand
(‘Uberfremdung') zu mildern bzw. wieder einer Verbesserung zuzufilhren. Soweit in der GegenduRerung zur Berufung
die Auffassung vertreten wird, daR alle jene niederlandischen Staatsangehorigen, die bis vor kurzem im Bezug auf den
Grunderwerb Inlandern gleichgestellt waren, nicht dem 'Auslanderbegriff' des Tir. Grundverkehrsgesetzes zugezahlt


https://www.jusline.at/gesetz/gvg/paragraf/3
https://www.jusline.at/gesetz/gvg/paragraf/4
https://www.jusline.at/gesetz/gvg/paragraf/4

werden konnten, ist den rechtsfreundlich vertretenen Einschreitern zu erwidern, daf3 die (staatsvertragliche)
Beglinstigung des Erwerbes durch bestimmte Staatsangehorige nicht zu bedeuten vermag, dal} diese beim Erwerb
beglinstigten Staatsangehorigen deshalb im Verhaltnis zu nichtbeglnstigten auslandischen Erwerbern nicht mehr als
auslandische Grundeigentimer anzusehen waren (so auch der VWGH in seinem Erkenntnis vom 15. Nov. 1974, ZI.
1801/74-3). ... Ebensowenig kann in den zweifelsfrei begriRenswerten Aktivitditen des Rechtserwerbers am
Krankenhaussektor ein die Zustimmung zum Grundverkauf rechtfertigendes &ffentliches Interesse erblickt werden,
weil sich nach der Lage der Verwaltungsakten kein Hinweis daflr ergibt, dal} diese Tatigkeit in unmittelbarem
Zusammenhang mit dem verfahrensgegenstandlichen Grundstlckskauf stehen wirde. ... Mit Racksicht auf die
Festlegung des gemeindlichen Flachenwidmungsplanes flr den verfahrensgegenstandlichen Bereich (Wohngebiet bzw.
Wohn-AufschlieBungsgebiet) ist wohl auch nicht von der Hand zu weisen, daR der vorliegende Grundstiicksverkauf
auch im Widerspruch zur Vorschrift des 84 Abs2 litb GVG zu stehen scheint. ... Mit dem Hinweis auf die Art des
Vertragsobjektes ('Luxuskategorie') kann in diesem Zusammenhang fur die Gesuchsteller nichts gewonnen sein ..."

5.2.1. Die Bf. bekdmpft diesen Bescheid zundchst mit der Behauptung, durch ihn im verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Recht auf Unversehrtheit des Eigentums verletzt zu werden. Dal} der vorliegende Verkauf gegen §4
Abs2 litb GVG verstoRBe, hatte nicht einmal der Landesgrundverkehrsreferent behauptet. Der in Frage stehende
Villenkomplex sei schon aufgrund seiner Lage - 6 Kilometer aulRerhalb des Ortskerns -, seiner Situierung und
luxuridsen Ausgestaltung, aber auch aufgrund seiner Preislage fur die heimische soziale Wohnbau- und
Siedlungstatigkeit ungeeignet, sodaR eine Heranziehung dieses Untersagungsgrundes den Denkgesetzen
widerspreche. Aber auch die Annahme einer Uberfremdung sei nicht zu rechtfertigen. Seit 1976, in welchem
Zeitpunkte die Bf. das Kaufobjekt aus hollandischer Hand erworben habe, sei eine Vielzahl von Objekten durch
Osterreicher von auslandischen Eigentiimern riickerworben worden, wovon die Bf. 7 symptomatische Félle aufzeigen
kdénne. Da der Auslandsbesitz somit in dieser Zeit erheblich zurlickgegangen sei, werde im vorliegenden Fall 84 Abs2
lita GVG von der bel. Beh. denkunmoéglich angewendet; dazu komme, dall die dem angefochtenen Bescheid
zugrundegelegte Berechnung des Auslanderanteils Werte aus den frihen siebziger Jahren heranziehe. Die Begrindung
des angefochtenen Bescheides stehe demnach in Widerspruch zu den logischen Denkgesetzen.

5.2.2. Der angefochtene Bescheid greift in das Eigentumsrecht ein. Dieser Eingriff ware nach der standigen Judikatur
des VfGH (zB VfSlg. 9708/1983, 9720/1983) dann verfassungswidrig, wenn der ihn verfligende Bescheid ohne jede
Rechtsgrundlage ergangen ware oder auf einer verfassungswidrigen Rechtsgrundlage beruhte, oder wenn die Behorde
bei Erlassung des Bescheides eine verfassungsrechtlich unbedenkliche Rechtsgrundlage in denkunmaoglicher Weise
angewendet hatte, ein Fall, der nur dann vorlage, wenn die Behdrde einen so schweren Fehler begangen hatte, daR
dieser mit Gesetzlosigkeit auf eine Stufe zu stellen ware.

Der angefochtene Bescheid stltzt sich in materiell-rechtlicher Hinsicht insbesondere auf84 Abs2 GVG.
Verfassungsrechtliche Bedenken gegen diese Bestimmung wurden von der Bf. nicht geltend gemacht, solche sind im
Gerichtshof aus AnlaR des Beschwerdefalles auch nicht entstanden (vgl. insbesondere auch VfSlg. 9014/1981). Eine
Verletzung des Grundrechtes auf Unversehrtheit des Eigentums kénnte daher nur im Falle einer denkunméglichen
Gesetzesanwendung vorliegen, was die Bf. - allerdings zu Unrecht - behauptet.

Abwegig ist schon die Argumentation der Bf., dal? eine Verwendung des Kaufobjektes im Hinblick auf dessen luxuridse
Ausstattung und seine Lage 6 km auBerhalb des Ortskerns - nach dem Flachenwidmungsplan ist fur den
kaufgegenstandlichen Bereich Wohn- bzw. Wohn-AufschlieBungsgebiet festgelegt - fir heimische Wohn- und
Siedlungszwecke nicht moglich und die Versagung der grundverkehrsbehdérdlichen Zustimmung aus diesem Grunde
denkunmaéglich sei.

Was die Uberfremdung betrifft, sind die Uberlegungen der bel. Beh. ebenfalls durchaus vertretbar. Wenn die Bf.
behauptet, die bel. Beh. habe sich in diesem Zusammenhang mit Ziffernmaterial der siebziger Jahre begnlgt, ist sie
darauf zu verweisen, dal auch ein Erhebungsbericht des Stadtamtes Kitzblhel vom 3. Marz 1986 darauf verweist, dal3
sich noch zu Beginn des Jahres 1986 unter 3530 Grundeigentimern 380 Auslander befinden. Auch auf dem Boden der
Beschwerdebehauptung, daR in den letzten Jahren durch Osterreicher 7 Objekte von Auslédndern riickerworben
wurden, dndert sich nichts am Ergebnis, daR die Annahme einer Uberfremdungsgefahr denkméglich ist (vgl. auch
VfSlg. 7274/1974 und 8436/1978). 84 Abs2 lita und b GVG wurde somit denkmaoglich angewendet; die behauptete
Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf Unversehrtheit des Eigentums liegt nicht vor.
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5.3.1. Die Bf. behauptet weiters, im verfassungsgesetzlich gewadhrleisteten Recht auf ein Verfahren vor dem
gesetzlichen Richter verletzt zu sein. Die bel. Beh. hatte Beweisergebnisse unberucksichtigt gelassen, die von der Bf.
gestellten Beweisantrage ubergangen und keine mdundliche Verhandlung durchgefihrt. Bei Wahrung des
verfassungsmaRig geschutzten Grundrechtes auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter ware die Durchfiihrung

der Verhandlung zwingend erforderlich gewesen.

5.3.2. Das Recht auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter wird durch den Bescheid einer Verwaltungsbehérde
verletzt, wenn die Behorde eine ihr gesetzlich nicht zukommende Zustandigkeit in Anspruch nimmt oder in
gesetzwidriger Weise ihre Zustandigkeit ablehnt (zB VfSIg. 9696/1983), etwa indem sie zu Unrecht eine
Sachentscheidung verweigert (zB VfSlg. 9737/1983).

Durch bloRRes Zuwiderhandeln gegen Verfahrensvorschriften wird das verfassungsgesetzlich gewahrleistete Recht auf
ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter nicht verletzt (zB VfSlg. 10140/1984).

Sollte die bel. Beh. die Vorschriften des§845 AVG, im besonderen die Bestimmungen Uber das Parteiengehér nicht
eingehalten haben, konnte nach Lage des vorliegenden Falles allenfalls eine Verletzung einfachgesetzlicher
Verfahrensvorschriften vorliegen, nicht aber die Verletzung eines verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes (zB
VfSlg. 10194/1984).

Art83 Abs2 B-VG gewahrleistet ebensowenig die Gesetzmaligkeit des Inhaltes des angefochtenen Verwaltungsaktes;
vielmehr wird die Zustandigkeit der Behoérde und damit das Recht auf das Verfahren vor dem gesetzlichen Richter
durch eine unrichtige behérdliche Entscheidung allein nicht bertihrt (VfSlg. 8828/1980, 9541/1982, 9751/1983).

Dal die Grundverkehrsbehoérden zur Entscheidung sachlich zustéandig waren, stellt auch die Bf. nicht in Frage.

5.4.1. Die Bf. behauptet weiters, durch den angefochtenen Bescheid im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht
auf Gleichheit aller Staatsbirger vor dem Gesetz verletzt zu sein. Der angefochtene Bescheid berlcksichtige in keiner
Weise, dal3 der Verkauf des in Frage stehenden Besitzes aufgrund der Scheidung der Bf. und einer in diesem
Zusammenhang vereinbarten Vermaogensteilung erfolge, in die von der Behdrde eingegriffen werde. Die bel. Beh.
ignoriere auch den volkswirtschaftlich negativen Effekt, der aus der Versagung der Zustimmung resultiere, namlich daf3
far den Villenkomplex kunftig weder Strom noch Heizdl bezogen wirde; zudem entgehe dem Fiskus die Umsatzsteuer
fir den Kaufvertrag. Der Sache nach - wenn auch zur behaupteten Verletzung des verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Rechtes auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter vorgebracht - wird eine Gleichheitsverletzung
auch mit der Behauptung geltend gemacht, Beweisergebnisse, namlich eine Stellungnahme des Blrgermeisters von
Kitzblihel, seien Ubergangen und beantragte Beweisaufnahmen nicht durchgefihrt worden; auch eine mundliche
Verhandlung hatte nicht stattgefunden. In diesem Zusammenhang verweist die Bf. schliel3lich darauf, dal3 der Kaufer
ein prominenter Arzt sei, der in Mauerbach/NO bereits ein Sanatorium eingerichtet habe und allenfalls nicht abgeneigt
sei, einem ahnlichen Projekt in Wérgl naherzutreten. Das Kaufobjekt werde von ihm als zentraler Wohnsitz zwischen
seinem "nachsten Krankenhaus in Minchen" und dem von ihm geplanten Krankenhaus in Wérgl dringend bendtigt.
Die Genehmigung des Kaufvertrages liege daher schon aus diesem Grunde im staatspolitischen und
volkswirtschaftlichen Interesse.

5.4.2. Das verfassungsgesetzlich gewahrleistete Recht auf Gleichheit aller Staatsburger vor dem Gesetz kann nach der
standigen Rechtsprechung des VfGH (zB VfSlg. 9474/1982) durch den Bescheid einer Verwaltungsbehdrde nur verletzt
werden, wenn dieser auf einer mit dem Gleichheitsgebot in Widerspruch stehenden Rechtsgrundlage beruht oder
wenn die Behdrde Willkir gelbt hat.

Bei der verfassungsrechtlichen Unbedenklichkeit der angewendeten Rechtsgrundlage kdme eine Gleichheitsverletzung
nur in Frage, wenn die Behdrde Willkir geubt hatte. Ein willklrliches Verhalten kann der Behérde ua. dann
vorgeworfen werden, wenn sie den Bf. aus unsachlichen Griinden benachteiligt hat oder aber wenn der angefochtene
Bescheid wegen gehauften Verkennens der Rechtslage in einem besonderen MaRe mit den Rechtsvorschriften in
Widerspruch steht (zB VfSlg. 9726/1983).

All dies kann der bel. Beh. offensichtlich nicht vorgeworfen werden. DaRR der vorliegende Verkauf aufgrund einer
Vereinbarung erfolgte, die anlaBlich der Ehescheidung der Bf. geschlossen wurde, vermag nichts daran zu andern, dal3
die Bestimmungen des Grundverkehrsgesetzes fir die Beurteilung der Zulassigkeit des Verkaufes malfigeblich sind.
Vollig abwegig sind die Beschwerdehinweise auf die Umsatzsteuer, die dem Fiskus im Falle der Verweigerung der
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Zustimmung zum Verkauf entgeht, und auf "volkswirtschaftlich negative Effekte", die entstehen wirden, wenn das
Haus kunftig nicht bewohnt werden sollte. Soweit in der Beschwerde geltend gemacht wird, daR eine Stellungnahme
des Burgermeisters von Kitzbuhel von der bel. Beh. Ubergangen wurde, Ubersieht die Bf.,, dal3 der Inhalt der
Stellungnahme bestatigt, dal3 sich unter 3530 Grundeigentimern in Kitzbihel 380 Auslander befinden, womit die dem
angefochtenen Bescheid zugrundeliegende Aussage, der Auslanderanteil in Kitzblhel bewege sich in einer
GroéRenordnung von 8 - 10%, inhaltlich bestatigt wird. Zu den nicht erledigten Beweisantragen genugt es festzuhalten,
daR diese im wesentlichen dem Ziel dienten nachzuweisen, dald die Aktivitdten des Kaufers am Krankenhaussektor
volkswirtschaftlich zu begrifRen sind und daB ein Spekulationskauf auszuschlieRen sei. Selbst wenn man der Ansicht
der Bf. folgen kdnnte, wdre das Unterbleiben dieser Beweisdurchfiihrungen offenkundig nur als einfacher
Verfahrensfehler zu werten. Der VfGH sieht sich jedenfalls nicht in der Lage, der bel. Beh. den Vorwurf zu machen, die
Rechtslage in gehaufter Weise verkannt oder die Bf. sonst aus unsachlichen Griinden benachteiligt zu haben. Auch die
behauptete Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf Gleichheit aller Staatsbirger vor dem
Gesetz liegt somit nicht vor.

5.5.1. Die Bf. behauptet schlieBlich, aus den bereits erdrterten Grinden im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten
Recht auf Freiheit des Liegenschaftserwerbes verletzt zu sein.

5.5.2. Das durch Art6 StGG gewahrleistete Recht, Liegenschaften zu erwerben und dartber frei zu verfligen, richtet sich
nach der standigen Rechtsprechung des VfGH nur gegen jene historisch gegebenen Beschrankungen, die ehemals
zugunsten  bestimmter bevorrechteter Klassen bestanden haben. Allgemeine Einschrankungen des
Liegenschaftsverkehrs, wie sie in den Grundverkehrsgesetzen enthalten sind, werden durch Art6 StGG nicht
ausgeschlossen (VfSlg. 9682/1983).

Ein Vorwurf, daR dem beabsichtigten Rechtserwerb aus Griinden die Zustimmung verweigert wurde, die sich nicht aus
dem GVG ergeben, ist der bel. Beh. offenkundig nicht zu machen.

5.6. Das Verfahren hat auch nicht ergeben, dall die Bf. in sonstigen von ihr nicht geltend gemachten
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten verletzt wurde. Angesichts der Unbedenklichkeit der angewendeten
Rechtsgrundlagen ist es auch ausgeschlossen, dal3 sie in ihren Rechten wegen Anwendung einer rechtswidrigen
generellen Norm verletzt wurde.

Die Beschwerde war daher abzuweisen.
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