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Vlbg GVG 81 AbsT1 lita
Vlbg GVG 85 Abs1
Leitsatz

Vbg. GVG 1977; keine Bedenken gegen 85 Abs1; kein Entzug des gesetzlichen Richters; keine denkunmaégliche
Versagung der grundverkehrsbehordlichen Genehmigung eines Meistbots gemal? 85 Abs1; keine Verletzung im
Eigentumsrecht

Spruch

Die Beschwerde wird abgewiesen.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I. 1. Mit dem Bescheid der Vbg. Grundverkehrs-Landeskommission vom 3. Dezember 1980 wurde die vom Bf.
beantragte Genehmigung des Meistbots (83 Abs3 des Grundverkehrsgesetzes - GVG, LGBI. 18/1977) fir den Erwerb
von 3/8-Anteilen (im Eigentum des E H) und mit dem Bescheid vom 16. Feber 1981 fir den Erwerb von 1/4-Anteil (im
Eigentum des R H) an der Liegenschaft Bauparzelle ... und Grundparzelle .../2, KG Dornbirn, gemaR §814 Abs1, 5 Abs1
und 6 lita, b und d GVG versagt.

Der vom Bf. gegen die angefiihrten Bescheide erhobenen Berufung hat der Grundverkehrssenat mit Bescheid vom 6.
Juli 1981 gemaR 83 Abs3 und §5 Abs1 GVG iVm. 866 Abs4 AVG 1950 keine Folge gegeben und die erstinstanzlichen
Bescheide der Grundverkehrs-Landeskommission vom 3. Dezember 1980 und vom 16. Feber 1981 bestatigt.

Nach den Feststellungen der bel. Beh. ist die urspriingliche
Grundparzelle ... in die Grundparzelle .../1 (Ausmal
6672 Quadratmeter) und .../2 (AusmalR 2547 Quadratmeter) geteilt

worden. Fur die auf Grundparzelle .../2 errichtete Baulichkeit wurde
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die Bauparzelle ... (AusmaR 167 Quadratmeter) gebildet.

Mit einem Bescheid der Stadtgemeinde Dornbirn vom 20. November 1950 war einem Ansuchen der damaligen, in
Dornbirn, E-Gasse, wohnhaft gewesenen Eigentimerin der damals noch ungeteilten Grundparzelle ...

"um baupolizeiliche Genehmigung zur Errichtung eines Wohn- und

Stallgebaudes auf Grundparzelle ... der KG Dornbirn zum Zwecke des

zeitweiligen Aufenthaltes der Bauwerberin und ihrer Angehérigen und

der Viehhaltung wahrend der Sommermonate ... nachtraglich gemaR 8812

und 25" der damals in Geltung gestandenen Vbg. Bauordnung unter naher

umschriebenen "Bedingungen" (etwa, dal3 "durch die Schweinezucht und

Huhnerhaltung ... an den Nachbargrundstticken keinerlei Schaden

entstehen" darf und daB "die DUngerstatte ... gemal3 den Vorschriften

der Bauordnung herzustellen und von der Grundgrenze zwei Meter entfernt zu halten" ist) stattgegeben worden.

Im Zwangsversteigerungsverfahren ist der Schatzwert fir den 1/4-Anteil des R H mit 160000 S und fir die 3/8-Anteile
des E H mit 240000 S ermittelt worden. Auf die restlichen 3/8-Anteile hat sich das Zwangsversteigerungsverfahren
nicht erstreckt.

Der Bescheid ist wie folgt begrindet:

"Bei der versteigerten Liegenschaft handelt es sich - wie auch anlalilich einer ortlichen Besichtigung durch Mitglieder
des Grundverkehrssenates festgestellt werden konnte - um ein Uberwiegend als Wiese genutztes landwirtschaftliches
Grundstuck, auf welchem ein Gebaude errichtet ist, das bisher nicht als Wohnhaus standig benutzt wurde. Dieses
Gebaude, welches nicht als Wohnhaus errichtet wurde und auch spater von den Eigentimern bzw. von Bekannten der
Eigentimer nur fallweise fur kirzere Aufenthalte benutzt wurde, befindet sich in einem Zustand, der eine ordentliche
Benultzung als standiger Wohnsitz fir eine mehrkopfige Familie nur nach umfangreichen Renovierungs- und allenfalls
Umbauarbeiten zulieRe. Die Liegenschaft befindet sich in einem im Flachenwidmungsplan der Stadt Dornbirn als
Landwirtschaftszone vorgesehenen Gebiet. Gerade in Dornbirn ist durch die starke Bautatigkeit und die Heranziehung
guten landwirtschaftlichen Grundes fir die verschiedensten landwirtschaftsfremden Verwendungszwecke eine nicht
unbedeutende Verknappung an gut zu bewirtschaftendem landwirtschaftlichen Grund und Boden zu beobachten. Es
ist daher im Interesse an der Erhaltung eines leistungsfahigen Bauernstandes bzw. eines gesunden
landwirtschaftlichen Grundbesitzes im Sinne des 85 Abs1 Grundverkehrsgesetz zu trachten, daf3 die wenigen noch
geschlossenen landwirtschaftlichen Gebiete nach Mdoglichkeit den bauerlichen Betrieben zur Bewirtschaftung zur
Verfligung stehen. Zur Sicherung der raumlichen Voraussetzungen fur eine leistungsfahige Landwirtschaft wurde
gerade auch das Gebiet, in welchem das versteigerte Grundstlick liegt, mit Verordnung der Vorarlberger
Landesregierung, LGBI. 8/1977, als Uberdrtliche Freiflache (Grinzone Rheintal) festgelegt.

An die versteigerte Liegenschaft unmittelbar angrenzende Grundsticke stehen im Eigentum eines hauptberuflichen
Landwirtes und werden von diesem auch im Rahmen eines bauerlichen Betriebes bewirtschaftet. AulRerdem fuhrt die
Zufahrt auf einer langeren Strecke durch diesen landwirtschaftlichen Grundbesitz. Die an die Liegenschaft
angrenzende Grundparzelle ../1 wurde vom Eigentimer der benachbarten landwirtschaftlichen Grundstticke
ersteigert, sodal3 dieser in diesem Bereich Uber einen teilweise arrondierten Grundbesitz von zirka 6,5 ha verflgt. Die
Liegenschaft Grundparzelle ../2 wirde sich daher bereits aus diesem Grunde zur Arrondierung dieses
landwirtschaftlichen Grundbesitzes im besonderen Mal3e eignen. Der betreffende Landwirt hat sich daher bei den
Versteigerungen auch jeweils um den Erwerb der Liegenschaft bemuht und bis zu einem fur den Erwerb zur
landwirtschaftlichen Nutzung fir ihn vertretbaren Preis mitgesteigert. Im Interesse der Zielsetzung des 85 Abs1
Grundverkehrsgesetz ist der Mdglichkeit der Aufstockung bzw. der Arrondierung bestehender bauerlicher Betriebe ein
besonderes Augenmerk zu schenken, da dadurch die bauerlichen Betriebe mit der nétigen Bodenfldche zu ihrer
Existenzsicherung ausgestattet werden sollen.

Wenn der Berufungswerber darauf hinweist, dal3 er auf der Liegenschaft eine Kleintierzucht und einen Gemuseanbau
betreiben wolle, so ist darauf hinzuweisen, dal3 ein Erwerb von Grundstticken fir diese Zwecke nach Mdglichkeit in



Gebieten stattfinden sollte, die flr existenzsichernde Aufstockungs- oder Arrondierungsmalinahmen hauptberuflicher
bauerlicher Betriebe weniger geeignet sind.

Nachdem der Bereich, in welchem das versteigerte Grundsttick gelegen ist, auch nach den Vorstellungen der Stadt
Dornbirn bzw. der Grundverkehrs-Ortskommission Dornbirn in erster Linie den hauptberuflichen bauerlichen
Betrieben zu wirtschaftlich notwendigen AufstockungsmafBnahmen vorbehalten bleiben soll, mul3 der beabsichtigte
Rechtserwerb diesen im Sinne der Erhaltung eines leistungsfahigen Bauernstandes gelegenen agrarstrukturellen
Uberlegungen widersprechend angesehen werden."

2. Gegen den Bescheid des Grundverkehrssenates vom 6. Juli 1981 richtet sich die unter Berufung auf Art144 B-VG
erhobene Beschwerde.

Der Bf. macht geltend, durch den angefochtenen Bescheid in "verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten gemaf}
Art144 Abs1 B-VG" verletzt worden zu sein. Er stellt den Antrag, den angefochtenen Bescheid kostenpflichtig
aufzuheben.

IIl. Der VfGH hat erwogen:

1. Im Gegensatz zu den erstinstanzlichen Bescheiden, in denen die Versagung der Genehmigung sowohl auf 85 Abs1
als auch auf 86 lita, b und d GVG gestutzt war, hat sich die bel. Beh. bei der Erlassung des angefochtenen Bescheides
allein auf die Bestimmung des §5 Abs1 GVG berufen.

Auf das Vorbringen des Bf., das sich gegen die Anwendung des 86 lita, b und d GVG richtet, ist, da diese Bestimmung
bei der Erlassung des angefochtenen Bescheides nicht mehr angewendet wurde, nicht weiter einzugehen.

Nach 85 Abs1 GVGiist ein Rechtserwerb gemaf §1 Abs1 lita 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 Grundstiicken Uberdies nur dann, wenn er dem
allgemeinen volkswirtschaftlichen Interesse oder dem Interesse der Forstwirtschaft im besonderen nicht widerspricht.

Bedenken gegen die VerfassungsmaRigkeit dieser Vorschrift und der sonstigen Rechtsgrundlagen des angefochtenen
Bescheides sind in der Beschwerde nicht geltend gemacht worden. Im Verfahren vor dem VfGH sind solche Bedenken
nicht entstanden (vgl. VfSlg. 9652/1983, 9913/1984).

2. a) Der Bf. behauptet, bei den Grundstlicken, an denen er als Meistbietender in einem Versteigerungsverfahren
ideelle Anteile zu erwerben beabsichtige, handle es sich nicht um landwirtschaftliche Grundsttcke iS des §1 Abs1 lita
GVG. Die Liegenschaft sei steuerrechtlich nicht als landwirtschaftlicher Grundbesitz, sondern als Einfamilienhaus erfaf3t
und damit als Wohnhaus besteuert. Die Liegenschaft sei auch im Zuge des Versteigerungsverfahrens als Wohngebiet
geschatzt und als solches versteigert worden. Dabei sei von keiner Seite der Einwand erhoben worden, daf? es sich
etwa um landwirtschaftlich genutzten Grund handle. Der Umstand, dal die Grundstiicke als Uberortliche Freiflache
(Grinzone Rheintal) mit V der Vbg. Landesregierung LGBI. 8/1977 eingestuft worden seien, genlige nicht fur ihre
Qualifikation als landwirtschaftliche Grundstiicke.

Es komme nicht auf die Mdglichkeit der Verwendung an, sondern auf die Tatsache, ob die Grundstiicke jetzt
landwirtschaftlichen Zwecken dienen, einem landwirtschaftlichen Betrieb gewidmet seien oder nicht; dies sei offenbar
zumindest seit dem Jahre 1958, seit der Teilung, nicht der Fall.

b) Trafe die Behauptung des Bf. zu, daRR den Grundstiicken, an denen er ideelle Anteile zu erwerben beabsichtigt, die
Qualifikation von landwirtschaftlichen Grundstlcken nicht zukdme, hatte die bel. Beh. bei der Versagung der
Genehmigung des Meistbots eine Zustandigkeit in Anspruch genommen, die ihr nach dem Gesetz nicht zugekommen
ware. Dadurch ware der Bf. iS der standigen Rechtsprechung des VfGH im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht
auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter verletzt worden (vgl. VfSlg. 9063/1981).

¢) Auf dem Boden der vom VfGH vertretenen grundsatzlichen Auffassung (VfSIg.9005/1981) ist bei
verfassungskonformer Auslegung des §1 Abs1 lita GVG davon auszugehen, dal3 der Landesgesetzgeber unter dem
Gesichtspunkt des Grundverkehrs (soweit es sich um den Rechtserwerb durch Inlander handelt) nur den Verkehr mit
solchen Grundstiicken verwaltungsbehdérdlichen Beschrankungen unterwerfen darf, die gegenwartig einem land- oder
forstwirtschaftlichen Betrieb gewidmet sind, das sind solche, auf denen Land- und Forstwirtschaft betrieben wird
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(VfSlg. 8257/1978). Dies ist jedenfalls hinsichtlich solcher Grundstiicke 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 Grundstlicke im
Eigentum dessen stehen, der sie nutzt, oder ob er sie aufgrund eines Pachtvertrages, einer Bittleihe oder aufgrund
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 fur 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 Grundstick produziert wird, und welchen primdren Verwendungszweck das
Grundstick hat. Die Umstande, auf die es ankommt, kdnnen hiebei nicht nach starren Regeln beurteilt werden,
kdnnen also nach MaRgabe des jeweiligen Falles unterschiedliches Gewicht besitzen; entscheidend ist, daf3 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 Grundstuck ist daher ein solches, auf dem gegenwartig
Land- oder Forstwirtschaft iS der vorstehenden Ausfuhrungen betrieben wird, wobei, um Umgehungshandlungen
hintanzuhalten, aber auch Grundsticke, die gegenwartig diese Voraussetzungen nicht erfiillen, in die
Grundverkehrsregelung einbezogen werden diirfen; der Entfall der Widmung darf daher nur so lange zurtickliegen, als
dies aus diesem Zweck erklarbar ist (vgl. VfSlg. 7838/1976).

Aus der Widmung einer Grundflache unter raumplanerischen und baurechtlichen Gesichtspunkten allein ist nichts zur
Beantwortung der Frage zu gewinnen, ob ein Grundstick als land- oder forstwirtschaftliches Grundstick iS des §1 Abs1
lita GVG zu gelten hat. Dies gilt auch fur den bloRen Umstand der Lage eines Grundsticks im Freiland.

d) In der Begriindung des angefochtenen Bescheides ist ausgefuhrt, dald es sich bei der versteigerten Liegenschaft - wie
anlagBlich einer ortlichen Besichtigung durch Mitglieder des Grundverkehrssenates festgestellt werden konnte - um
Uberwiegend als Wiese genutzte landwirtschaftliche Grundstlcke handle. In dem Aktenvermerk Uber die
Durchfiihrung der Besichtigung ist festgehalten, daf3 die Grundparzelle .../2 in ihrem nordwestlichen Teil mit Baumen
bestockt ist, die das auf der Bauparzelle ... befindliche Wohngebdude umgeben, wahrend die sliddstliche Teilflache
eine Wiese (Streuewiese) darstellt. Dieser Teil des Grundstticks wird nach Aussagen des die benachbarten Grundsticke
(teilweise Weide- und Streueflachen) bewirtschaftenden Landwirtes A von diesem mit seinen Streuegrundstilicken
mitgenutzt (gemaht).

Diesen Feststellungen der bel. Beh., insbesondere auch der Feststellung, dall das Grundstick .../2, als dessen
Bestandteil die Bauparzelle ... anzusehen ist, vom Eigentimer der Nachbargrundsticke und damit iZm. dem
landwirtschaftlichen Betrieb des Nachbarn landwirtschaftlich genutzt wird, ist nicht entgegengetreten worden.

Demnach steht fest, dal3 es sich bei den Kaufgrundstiicken um landwirtschaftlich genutzte Grundflachen handelt, bei
denen im Falle der Versteigerung das Meistbot der Genehmigung der Grundverkehrsbehérde bedarf. Mit der im
angefochtenen Bescheid ausgesprochenen Versagung der Genehmigung des Meistbots hat demnach die bel. Beh.
nicht eine Zustandigkeit in Anspruch genommen, die ihr nach dem Gesetz nicht zugekommen ware. Der Bf. ist durch
den angefochtenen Bescheid im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen
Richter nicht verletzt worden.

Bei diesem Ergebnis braucht auf das Vorbringen in der Beschwerde, wonach der Bf. infolge Unterlassung jeglicher
Ermittlungstatigkeit hinsichtlich der Frage, ob die Grundstiicke einem landwirtschaftlichen Betrieb gewidmet seien, im
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf Gleichheit aller Staatsblrger vor dem Gesetz verletzt worden sei (vgl.
VfSlg. 9063/1981), nicht weiter eingegangen zu werden.

3. a) Der Bf. ist der Ansicht, daR auch dann, wenn die Grundstlcke als landwirtschaftliche Grundstlicke anzusehen
seien, der Rechtserwerb gemaR 81 Abs1 lita GVG dennoch zu genehmigen gewesen ware, weil der Erwerb dieser
Grundstlcke durch ihn dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung eines leistungsfahigen Bauernstandes und, soweit
ein solches nicht in Frage komme, der Erhaltung und Schaffung eines wirtschaftlich gesunden mittleren und kleinen
landwirtschaftlichen Grundbesitzes nicht widerspreche. Wenn in einem solchen Falle die Interessensabwagung
stattzufinden hatte, so musse diese zu seinen Gunsten sprechen. Das ergebe sich schon beim Vergleich der
Flachenausmalle der Grundparzelle .../1 und der Grundparzelle .../2, von der die Bauparzelle ... eingeschlossen sei. Die
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um das Haus liegende Flache habe seit der Teilung im Jahre 1958 nur die Bedeutung eines umliegenden Hausgartens.
AuBerdem wolle der Bf. nichts anderes, als die Liegenschaft fir seine Wohnzwecke und fir seinen Eigenbedarf
erwerben. Er wolle eine Kleintierzucht, die er schon jetzt, und zwar auf einem anderen Grundstuck, unterhalte, dorthin
verlegen und im Ubrigen einen Gemuseanbau betreiben. Die Liegenschaft werde also in keiner Weise der
landwirtschaftlichen Nutzung entzogen. Bei verfassungskonformer Auslegung sei es denkunmadglich, die Zustimmung
zum Eigentumserwerb zu versagen. Das Gesetz dirfe die Grundverkehrsbehoérde nicht dazu ermdchtigen, im
konkreten Falle festzustellen, welcher Erwerber den Grundverkehrsinteressen am besten entspreche. Das tue aber die
Behorde, wenn sie die Liegenschaft gewissermaRen dem Nachbarn als einem geeigneteren Erwerber anbiete. Sie
bestimme damit zumindest indirekt, dal? nur eine ganz bestimmte Person, namlich der Nachbar, die Grundsticke
erwerben durfe. Hieflir biete jedoch 85 Abs1 GVG keine Grundlage.

b) Mit diesem Vorbringen behauptet der Bf., dal3 die Genehmigung seines Meistbots zum Erwerb der versteigerten
ideellen Anteile an den landwirtschaftlich genutzten Grundstlicken in denkunmaglicher Gesetzesanwendung versagt
worden sei; dadurch sei er im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf Unversehrtheit des Eigentums verletzt

worden.

c) Wenn die bel. Beh. im Hinblick auf die von ihr festgestellte Struktur des Grundstlcks .../2 und der einen Bestandteil
dieses Grundsticks bildenden Bauparzelle ... und im Hinblick auf die landwirtschaftliche Struktur der angrenzenden
Grundstlcke zur Auffassung gelangt ist, dald der Erwerb der ideellen Anteile an diesen Grundstlicken durch den Bf.
den durch das GVG geschitzten Interessen (und zwar nicht nur im Hinblick auf die von der bel. Beh. vermeinte
Moglichkeit der Aufstockung angrenzender landwirtschaftlicher Betriebe, sondern insbesondere auch im Hinblick auf
die durch den Erwerb ideeller Anteile in Aussicht stehende Gefahr einer notwendig werdenden realen Teilung mit der
damit verbundenen, einem wirtschaftlich gesunden landwirtschaftlichen Grundbesitz jedenfalls widersprechenden
Zersplitterung) widerspricht, kann ihr nicht zum Vorwurf gemacht werden, dem vom Bf. gestellten Meistbot die
Genehmigung in einer denkunméglichen Gesetzesanwendung versagt zu haben.

Der Bf. ist durch den angefochtenen Bescheid im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf Unversehrtheit des
Eigentums nicht verletzt worden.

4. Das Verfahren hat auch nicht ergeben, dal3 der Bf. in sonstigen verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten
verletzt wurde. Angesichts der Unbedenklichkeit der angewendeten Rechtsgrundlagen ist es auch ausgeschlossen, daR
er in seinen Rechten wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm verletzt wurde.

Die Beschwerde war daher abzuweisen.
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