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Norm

GVG Slbg 1974 §13 Absl lite;
ROG Slbg 1977 §12 Absl Z6;
ROG Slbg 1977 §12 Abs3;
ROG Slbg 1977 §12 Abs7;
VwGG §13 Z1;
1. VwGG § 13 heute
2. VwGG § 13 gultig ab 01.03.2013 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 33/2013
3. VwGG § 13 gultig von 22.07.1995 bis 28.02.2013 zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 470/1995
4. VwGG § 13 gultig von 05.01.1985 bis 21.07.1995

Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Hinterauer und die Hofrate
Dr. Salcher, Dr. Hoffmann, Dr. Hnatek und Dr. Firnsinn als Richter, im Beisein der Schriftflhrerin Kommissar
Dr. Gancz, Uber die Beschwerde des WS in U, Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch Dr. Hans
Langreiter-Gruber, Rechtsanwalt in Salzburg, RoseggerstraBe 23, gegen den Bescheid der
Grundverkehrslandeskommission Salzburg vom 19. Juli 1979, ZI. GVLK-4/282/6-1978, betreffend Versagung
einer grundverkehrsbehdrdlichen Zustimmung, zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.
Begriindung

Der Beschwerdeflhrer, der die dsterreichische Staatsblrgerschaft nicht besitzt, erwarb mit Kaufvertrag vom
27. September 1978 von VG die aus dem Grundstiuck 799/10 bestehende Liegenschaft EZ. 236 des
Grundbuches KG W und stellte wenige Tage spater bei der Grundverkehrslandeskommission den Antrag,
diesem Rechtsgeschaft die Zustimmung zu erteilen. Er gab als Grund an, der Verkdufer sei ebenfalls
Auslander und habe die Absicht gehabt, auf dem Grundstick ein Einfamilienhaus zu errichten, ohne das
Vorhaben in die Tat umsetzen kénnen. Der Beschwerdeflhrer plane nun ebenfalls die Schaffung eines
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Wohnhauses, das er und seine Ehefrau spater standig zu benltzen gedachten. Der Kaufpreis halte sich im
ortstiblichen Rahmen. Durch den Verkauf werde das auslandische Grundeigentum nicht vermehrt. Auf
Anfrage teilte der Blrgermeister der Gemeinde W der Grundverkehrsbehdérde mit, flir das betroffene
Grundstlick, das nach dem Flachenwidmungsplan zur Ganze im Bauland liege, gebe es eine rechtskraftige
Bauplatzklarung; von den anschlieBenden und unmittelbar benachbarten Grundstlicken seien bereits finf
verbaut und dienten dem dauernden Wohnsitz; die Errichtung einer Ferienwohnung als Zweitwohnsitz liege
hingegen nicht im Interesse der Besiedlung dieses Gebietes und somit der Gemeinde, weil schon bei
Erstellung des Flachenwidmungsplanes aufgrund der gegebenen Tatsachen im Bereich des sogenannten
Rfeldes ein eigenes Zweitwohngebiet ausgewiesen worden sei. Nach Durchfiihrung weiterer Erhebungen, in
deren Verlauf der Beschwerdeflihrer unter anderem bekanntgab, er beabsichtige sofort nach Genehmigung
des Kaufvertrages das geplante Wohnhaus zu errichten und unmittelbar nach dessen Fertigstellung seinen
stdndigen Wohnsitz nach Osterreich zu verlegen, wies die Grundverkehrslandeskommission Salzburg mit
Bescheid vom 19. Juli 1979 den Antrag des Beschwerdefliihrers gemal § 13 Abs. 1 lit. e des Salzburger
Grundverkehrsgesetzes 1974 (im folgenden GVG) ab. Die Behorde flhrte aus, Struktur und Entwicklungsziele
einer Gemeinde wirden auf dem Gebiet der Raumplanung und Bodennutzung unter anderem durch den
Flachenwidmungsplan eindeutig festgelegt. Ferienddrfer und Wochenendsiedlungen miBten gemaB § 12
Abs. 1 Z. 6 des Salzburger Raumordnungsgesetzes 1977 -, ROG 1977 im Flachenwidmungsplan eigens
ausgewiesen werden. Eine den o6ffentlichen Interessen entsprechende Flachennutzung kénne nur eine der
Widmung entsprechende Verwendung sein. Das hier in Rede stehende Grundstick gehdre nach dem
Flachenwidmungsplan wohl zum Bauland, eine Widmung als Zweitwohngebiet sei aber weder erfolgt noch
derzeit beabsichtigt. Das vom Beschwerdefiihrer geplante Haus werde diesem, da er im Taunus wohne und
arbeite, zweifellos nur als Zweitwohnsitz dienen. Die vom Beschwerdefihrer geauBBerte, véllig unbewiesen
gebliebene Absicht, seinen Hauptwohnsitz nach W zu verlegen, sei demgegentber unglaubwiirdig, da er noch
nicht einmal das 44. Lebensjahr vollendet habe und der Mittelpunkt seiner Lebensinteressen in der
Bundesrepublik Deutschland liege. Die Errichtung einer Zweitwohnung im Bereich des betroffenen
Grundstlckes widerspreche, da im Flachenwidmungsplan etwa ein Kilometer von der in Rede stehenden
Liegenschaft entfernt ein eigenes Zweitwohngebiet ausgewiesen worden sei, den durch§ 13 GVG
geschutzten Interessen, vor allem den Struktur- und Entwicklungszielen der Gemeinde. Daran kénne auch die
erteilte  Bauplatzgenehmigung nichts andern.Der Beschwerdefiihrer, der die d&sterreichische
Staatsblrgerschaft nicht besitzt, erwarb mit Kaufvertrag vom 27. September 1978 von VG die aus dem
Grundstick 799/10 bestehende Liegenschaft EZ. 236 des Grundbuches KG W und stellte wenige Tage spater
bei der Grundverkehrslandeskommission den Antrag, diesem Rechtsgeschéaft die Zustimmung zu erteilen. Er
gab als Grund an, der Verkaufer sei ebenfalls Auslander und habe die Absicht gehabt, auf dem Grundstick
ein Einfamilienhaus zu errichten, ohne das Vorhaben in die Tat umsetzen kénnen. Der Beschwerdefiihrer
plane nun ebenfalls die Schaffung eines Wohnhauses, das er und seine Ehefrau spater standig zu benultzen
gedachten. Der Kaufpreis halte sich im ortstblichen Rahmen. Durch den Verkauf werde das auslandische
Grundeigentum nicht vermehrt. Auf Anfrage teilte der Birgermeister der Gemeinde W der
Grundverkehrsbehérde mit, fir das betroffene Grundstick, das nach dem Flachenwidmungsplan zur Ganze
im Bauland liege, gebe es eine rechtskraftige Bauplatzklarung; von den anschliefenden und unmittelbar
benachbarten Grundsticken seien bereits funf verbaut und dienten dem dauernden Wohnsitz; die Errichtung
einer Ferienwohnung als Zweitwohnsitz liege hingegen nicht im Interesse der Besiedlung dieses Gebietes und
somit der Gemeinde, weil schon bei Erstellung des Flachenwidmungsplanes aufgrund der gegebenen
Tatsachen im Bereich des sogenannten Rfeldes ein eigenes Zweitwohngebiet ausgewiesen worden sei. Nach
Durchfihrung weiterer Erhebungen, in deren Verlauf der Beschwerdeflhrer unter anderem bekanntgab, er
beabsichtige sofort nach Genehmigung des Kaufvertrages das geplante Wohnhaus zu errichten und
unmittelbar nach dessen Fertigstellung seinen stdndigen Wohnsitz nach Osterreich zu verlegen, wies die
Grundverkehrslandeskommission Salzburg mit Bescheid vom 19. Juli 1979 den Antrag des Beschwerdeflhrers
gemald Paragraph 13, Absatz eins, Litera e, des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 1974 (im folgenden GVG)
ab. Die Behorde fuhrte aus, Struktur und Entwicklungsziele einer Gemeinde wirden auf dem Gebiet der
Raumplanung und Bodennutzung unter anderem durch den Flachenwidmungsplan eindeutig festgelegt.
Ferienddrfer und Wochenendsiedlungen mufBten gemal Paragraph 12, Absatz eins, Ziffer 6, des Salzburger
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Raumordnungsgesetzes 1977 -, ROG 1977 im Flachenwidmungsplan eigens ausgewiesen werden. Eine den
offentlichen Interessen entsprechende Flachennutzung kénne nur eine der Widmung entsprechende
Verwendung sein. Das hier in Rede stehende Grundstiick gehére nach dem Flachenwidmungsplan wohl zum
Bauland, eine Widmung als Zweitwohngebiet sei aber weder erfolgt noch derzeit beabsichtigt. Das vom
Beschwerdeflihrer geplante Haus werde diesem, da er im Taunus wohne und arbeite, zweifellos nur als
Zweitwohnsitz dienen. Die vom Beschwerdefiihrer geauRerte, vollig unbewiesen gebliebene Absicht, seinen
Hauptwohnsitz nach W zu verlegen, sei demgegeniber unglaubwiirdig, da er noch nicht einmal das 44.
Lebensjahr vollendet habe und der Mittelpunkt seiner Lebensinteressen in der Bundesrepublik Deutschland
liege. Die Errichtung einer Zweitwohnung im Bereich des betroffenen Grundstiickes widerspreche, da im
Flachenwidmungsplan etwa ein Kilometer von der in Rede stehenden Liegenschaft entfernt ein eigenes
Zweitwohngebiet ausgewiesen worden sei, den durch Paragraph 13, GVG geschiitzten Interessen, vor allem
den Struktur- und Entwicklungszielen der Gemeinde. Daran kénne auch die erteilte Bauplatzgenehmigung
nichts andern.

Dieser Bescheid wird mit der vorliegenden, wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften erhobenen Beschwerde bekampft. Der Beschwerdeflihrer erachtet
sich nach seinem ganzen Vorbringen in dem Recht auf grundverkehrsbehdérdliche Zustimmung zu dem von
ihm abgeschlossenen Kaufvertrag verletzt.

Die belangte Behorde erstattete eine Gegenschrift und beantragte, die Beschwerde abzuweisen.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Versagung der beantragten Genehmigung wurde auf § 13 Abs. 1 lit. e GVG gestlitzt; nach dieser
Gesetzesstelle ist die grundverkehrsbehérdliche Zustimmung fir den Kauf eines Grundstlickes durch einen
Auslander (§ 12 Abs. 1 GVG) zu versagen, wenn das Projekt der Struktur der Gemeinde oder ihren
Entwicklungszielen widerspricht. Der so bestimmte Widerspruch wurde im Beschwerdefall darin erblickt, dals
das zum Zweck der Errichtung eines nach Ansicht der belangten Behérde als Zweitwohnsitz gedachten
Einfamilienhauses gekaufte Grundstliick dem Flachenwidmungsplan zufolge wohl im Bauland liege, aber keine
Sonderwidmung, wie sie fur Ferienddrfer und Wochenendsiedlungen erforderlich sei, besitze. Wie im
angefochtenen Bescheid insoweit richtig ausgeflihrt, betrifft die erwahnte Sonderwidmung gemaBR § 12 Abs. 1
Z. 6 und Abs. 3 sowie Abs. 7 ROG 1977 jedoch nur FerienDORFER und WochenendSIEDLUNGEN (sowie
Apartmenthauser). Wie der Verwaltungsgerichtshof in seinem das Land Karnten betreffenden Erkenntnis vom
16. Marz 1976, 1615/76, Slg. Nr. 9014/A, hervorgehoben hat, widerspricht die Errichtung EINES einzelnen
Wohnhauses, das Uberwiegend nur zu Wochenenden oder in Ferien benltzt wird und im Bauland in einem
Gebiet liegt, in dem zwar Wohnbauten sonst, aber nicht Feriendérfer oder Wochenendsiedlungen zulassig
sind, noch nicht dem Flachenwidmungsplan, weil erst eine Gruppe von Hausern ein FerienDORF oder eine
WochenendSIEDLUNG ergibt (so auch die Begriffsbestimmung in § 12 Abs. 7 lit. b ROG 1977 - arg.: "Gruppe";
siehe auch das Erkenntnis vom 28. November 1978, Slg. Nr. 9705/A). Dal8 aber selbst auf dem Boden der von
der belangten Behodrde getroffenen Beweiswlrdigung, der Beschwerdefiihrer werde ungeachtet seiner
gegenteiligen Versicherungen das auf dem gekauften Grundstlick geplante Haus nur als Zweitwohnsitz
verwenden, dieses Grundstick das einzige der naheren Umgebung ware, welches nicht einem dauernden
Wohnsitz diente, wurde sachverhaltsmafBig klargestellt. Die Berufung auf den Flachenwidmungsplan erweist
sich daher im Beschwerdefall als nicht geeignet, die ausgesprochene Versagung zu stutzen. Es ist
desgleichen nicht ersichtlich, inwiefern Gber den Flachenwidmungsplan als dem hiezu berufenen Instrument,
raumordnungsmafige Entwicklungsziele der angegebenen Art festzulegen, hinaus mit dem Projekt des
Beschwerdefuhrers den Entwicklungszielen der Gemeinde oder deren Struktur widersprochen wirde. Ein
sachverhaltsbezogen gerechtfertigter Widerspruch zu anderen gemaB § 13 GVG rechtserheblichen
offentlichen Interessen wurde in der bekdmpften Entscheidung nicht aufgezeigt.Die Versagung der
beantragten Genehmigung wurde auf Paragraph 13, Absatz eins, Litera e, GVG gestutzt; nach dieser
Gesetzesstelle ist die grundverkehrsbehérdliche Zustimmung fur den Kauf eines Grundstiickes durch einen
Auslander (Paragraph 12, Absatz eins, GVG) zu versagen, wenn das Projekt der Struktur der Gemeinde oder
ihren Entwicklungszielen widerspricht. Der so bestimmte Widerspruch wurde im Beschwerdefall darin
erblickt, daB das zum Zweck der Errichtung eines nach Ansicht der belangten Behdrde als Zweitwohnsitz
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gedachten Einfamilienhauses gekaufte Grundstiick dem Flachenwidmungsplan zufolge wohl im Bauland liege,
aber keine Sonderwidmung, wie sie flr Ferienddrfer und Wochenendsiedlungen erforderlich sei, besitze. Wie
im angefochtenen Bescheid insoweit richtig ausgeflihrt, betrifft die erwahnte Sonderwidmung gemal
Paragraph 12, Absatz eins, Ziffer 6 und Absatz 3, sowie Absatz 7, ROG 1977 jedoch nur FerienDORFER und
WochenendSIEDLUNGEN (sowie Apartmenthauser). Wie der Verwaltungsgerichtshof in seinem das Land
Karnten betreffenden Erkenntnis vom 16. Marz 1976, 1615/76, Slg. Nr. 9014/A, hervorgehoben hat,
widerspricht die Errichtung EINES einzelnen Wohnhauses, das Uberwiegend nur zu Wochenenden oder in
Ferien benltzt wird und im Bauland in einem Gebiet liegt, in dem zwar Wohnbauten sonst, aber nicht
Ferienddrfer oder Wochenendsiedlungen zulassig sind, noch nicht dem Flachenwidmungsplan, weil erst eine
Gruppe von Hausern ein FerienDORF oder eine WochenendSIEDLUNG ergibt (so auch die Begriffsbestimmung
in Paragraph 12, Absatz 7, Litera b, ROG 1977 - arg.: "Gruppe"; siehe auch das Erkenntnis vom
28. November 1978, Slg. Nr. 9705/A). DalR aber selbst auf dem Boden der von der belangten Behdrde
getroffenen Beweiswlirdigung, der Beschwerdefiihrer werde ungeachtet seiner gegenteiligen Versicherungen
das auf dem gekauften Grundstlick geplante Haus nur als Zweitwohnsitz verwenden, dieses Grundstiick das
einzige der naheren Umgebung ware, welches nicht einem dauernden Wohnsitz diente, wurde
sachverhaltsmaBig klargestellt. Die Berufung auf den Flachenwidmungsplan erweist sich daher im
Beschwerdefall als nicht geeignet, die ausgesprochene Versagung zu stitzen. Es ist desgleichen nicht
ersichtlich, inwiefern Uber den Flachenwidmungsplan als dem hiezu berufenen Instrument,
raumordnungsmafige Entwicklungsziele der angegebenen Art festzulegen, hinaus mit dem Projekt des
Beschwerdefuhrers den Entwicklungszielen der Gemeinde oder deren Struktur widersprochen wirde. Ein
sachverhaltsbezogen gerechtfertigter Widerspruch zu anderen gemaR Paragraph 13, GVG rechtserheblichen
Offentlichen Interessen wurde in der bekampften Entscheidung nicht aufgezeigt.

Da die belangte Behdérde somit insoweit in Verkennung der Rechtslage durch Versagung ihrer Zustimmung
den Beschwerdeflhrer in seinen Rechten verletzte, war der angefochtene Bescheid gemaR § 42 Abs. 2 lit. a
VwGG 1965 wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufzuheben, ohne dall es noch einer Erdrterung der vom
Beschwerdeflihrer im Gegensatz zu seiner Rechtsriige naher ausgefihrten Verfahrensriige bedurfte.Da die
belangte Behdrde somit insoweit in Verkennung der Rechtslage durch Versagung ihrer Zustimmung den
Beschwerdefuhrer in seinen Rechten verletzte, war der angefochtene Bescheid gemaR Paragraph 42, Absatz
2, Litera a, VWGG 1965 wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufzuheben, ohne daB es noch einer
Erdorterung der vom Beschwerdefihrer im Gegensatz zu seiner Rechtsrige naher ausgeflihrten
Verfahrensriige bedurfte.

Voraussetzungen im Sinne des§ 13 VwGG 1965 im Hinblick auf die Erkenntnisse des
Verwaltungsgerichtshofes vom 7. Marz 1975, ZI. 1565/74, und vom 6. Juni 1975, ZL. 1828/74, liegen nicht vor
(siehe das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 2. Februar 1979, ZI. 766, 948/78). Voraussetzungen
im Sinne des Paragraph 13, VwWGG 1965 im Hinblick auf die Erkenntnisse des Verwaltungsgerichtshofes vom
7. Marz 1975, ZI. 1565/74, und vom 6. Juni 1975, ZL. 1828/74, liegen nicht vor (siehe das Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes vom 2. Februar 1979, ZI. 766, 948/78).
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