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Vbg. Grundverkehrsgesetz; Versagung der grundverkehrsbehordlichen Genehmigung gemalR 85 Abs2 litb und ¢; keine
Bedenken gegen diese auslandergrundverkehrsrechtliche Bestimmung; keine denkunmadgliche Verneinung des
Vorliegens volkswirtschaftlicher Interessen

Spruch

Die Beschwerde wird abgewiesen.

Der Antrag, die Beschwerde dem VwGH abzutreten, wird abgewiesen.
Begriindung

Entscheidungsgrinde:

I. 1. M S - ein deutscher Staatsangehdriger - ist alleiniger Gesellschafter und Geschaftsfihrer der "A"
HotelbetriebsgesmbH mit dem Sitz in M/Vbg. Mit Vertrag vom 28. Janner 1983 brachte er sein Einzelunternehmen in
die Gesellschaft ein. Zu diesem Unternehmen gehorte die in seinem alleinigen Eigentum stehende Liegenschaft
Bauparzelle ..., Gasthof A, in EZ ..., KG M.

Mit dem im Instanzenzug ergangenen Bescheid des Grundverkehrssenates (fir Vbg.) vom 24. Oktober 1983 wurde
dem Eigentumserwerb durch die Gesellschaft gemal 85 Abs2 litb und c des (Vbg.) Grundverkehrsgesetzes - GVG, Vibg.
LGBI. 18/1977, die grundverkehrsbehordliche Genehmigung versagt.

2. Gegen diesen Bescheid wendet sich die vorliegende, auf Art144 B-VG gestutzte Beschwerde, in der der Sache nach
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die Verletzung der verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechte auf Freiziigigkeit des Vermdgens (Art4 StGG) und auf
Unversehrtheit des Eigentums (Art5 StGG) behauptet und die Aufhebung des angefochtenen Bescheides, hilfsweise die
Abtretung der Beschwerde an den VWGH beantragt wird.

3. Der Grundverkehrssenat als bel. Beh. hat eine Gegenschrift erstattet, in der er die Abweisung der Beschwerde
begehrt.

Il. Der VfGH hat Uber die - zuldssige - Beschwerde erwogen:

1. Art4 StGG bezieht sich nur auf die ortliche Bewegung der Person und des Vermogens; eine solche kommt aber bei
Liegenschaften begrifflich Gberhaupt nicht in Frage (vgl. zB VfSlg. 7535/1975 und 8876/1980).

Es ist daher ausgeschlossen, dal8 die bf. Gesellschaft durch den angefochtenen Bescheid im verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Recht auf Freiztgigkeit des Vermdgens verletzt wurde.

2. a) Durch die Verweigerung der grundverkehrsbehdérdlichen Genehmigung des Eigentumserwerbes, die dazu fuhrt,
dald das Rechtsgeschaft nichtig ist (818 Abs1 GVG), wird in das Eigentumsrecht der bf. Gesellschaft eingegriffen (vgl. zB
VfSlg. 5562/1967, 8893/1980). Dieser Eingriff ware nach der standigen Judikatur des VfGH (zB VfSIg.8776/1980,
9014/1981) dann verfassungswidrig, wenn der ihn verfigende Bescheid ohne jede Rechtsgrundlage ergangen ware
oder auf einer verfassungswidrigen Rechtsgrundlage beruhte, oder wenn die Behdérde 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, dal3 dieser mit Gesetzlosigkeit auf eine
Stufe zu stellen ware.

b) Nach 81 Abs1 litb (Vbg.) GVG unterliegt den Bestimmungen dieses Gesetzes ua. der Verkehr mit Grundstulicken,
sofern an diesen Ausldnder Rechte erwerben. Als Auslander gelten dem §1 Abs3 litc GVG zufolge ua. juristische
Personen mit dem Sitz im Inland, an denen ausschlie3lich oder Uberwiegend Auslander beteiligt sind oder deren
geschaftsfihrenden Organen mindestens zur Halfte Auslander angehoren. GemaR §3 Abs1 lita GVG kann nur mit
Genehmigung der (Grundverkehrs-)Behdrde das Eigentum an Grundsticken erworben werden.

Da alleiniger Gesellschafter und einziger Geschaftsfuhrer der bf. Gesellschaft, die im Wege eines
Einbringungsvertrages Eigentum an einem Grundstick erwerben will, ein deutscher Staatsangehdriger ist, war die
Grundverkehrsbehdrde zustandig, diesem Rechtsvorgang die Genehmigung zu erteilen oder sie zu versagen.

c) aa)85 Abs2 GVG bestimmt, daRR ein Rechtserwerb durch Ausldnder nur zu genehmigen ist, wenn a) naher
bezeichnete land- und forstwirtschaftliche Interessen nicht verletzt werden, b) staatspolitische Interessen nicht
beeintrachtigt werden und c) am Rechtserwerb ein kulturelles, volkswirtschaftliches oder soziales Interesse besteht.

bb) Die bel. Beh. vertritt im angefochtenen Bescheid die Meinung, daR die Voraussetzungen der litb und c fir die
Erteilung ihrer Zustimmung zum Eigentumserwerb hier nicht vorlagen:

"Aufgrund des Uberduchschnittlich hohen ausléandischen Eigentumsanteiles in der Gemeinde M - nach einer Erhebung
der Landesstelle fur Statistik aus dem Jahre 1977 betrug bereits zum damaligen Zeitpunkt der auslandische Anteil am
gesamten Grundvermégen 43,6% und durfte sich seither auf etwa 50% erhoht haben - ist von den
Grundverkehrsbehdrden jeder einzelne Rechtserwerb durch auslédndische Staatsangehdrige streng auf das Vorliegen
der gesetzlichen Genehmigungsvoraussetzungen zu prifen. Das Grundverkehrsgesetz stellt ausschlie3lich auf die
Staatsangehorigkeit des Erwerbers ab und trifft somit keine Unterscheidung, ob der VerduRerer Inlander oder
ebenfalls Auslander ist. Der Genehmigungspflicht nach dem Grundverkehrsgesetz sind somit auch jene Rechtserwerbe
unterworfen, die einen Ubergang der Rechte von einem Ausldnder auf einen anderen Ausldnder und somit weder eine
Vermehrung des auslandischen Grundeigentums in umfanglicher Hinsicht noch hinsichtlich der Zahl der auslandischen
Eigentimer beinhalten. Es ist dem Gesetzgeber auch durch keine Verfassungsvorschrift aufgetragen, fur Falle dieser
Art eine abweichende Regelung vorzusehen (VfGH Slg. 7448/74; VwGH 14. 11. 1975, Z 525/75). Abgesehen davon
wlrde auch eine bevorzugte Erteilung der grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung lediglich aus dem Grunde, weil
auch der VerauBerer ausldndischer Staatsangehoriger ist, eine ungerechtfertigte Bevorteilung ausléndischer
Eigentimer in der Gemeinde M bedeuten, da es einem Inldnder aufgrund des bereits sehr hohen auslandischen
Anteiles und der damit verbundenen Gefahr einer Uberfremdung kaum mehr méglich ist, die Genehmigung fir die
Verdullerung seiner Liegenschaft an einen Auslander zu erhalten.

Es ist richtig, daB einerseits durch den vorliegenden Rechtserwerb nicht eine Mehrheit von Auslandern Eigentimer
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wird, sondern ausschlielich die juristische Person Firma A-Hotelbetriebsgesellschaft m.b.H. und dal3 andererseits eine
spatere Ubertragung einzelner Appartements ins grundbiicherliche Eigentum einzelner Ausldnder wiederum der
grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung bedurfte. Die diesbezlglichen teilweise unrichtig bzw. miRverstandlich
formulierten Ausfiihrungen in der Begriindung des erstinstanzlichen Bescheides wollten zum Ausdruck bringen, dal3 es
bei einem Erwerb der Liegenschaft durch die als GesmbH eingerichtete Eigentimerin schon aufgrund der aus der
Baueingabe vom 11. 10. 1982 hervorgehenden Anzahl, Grof3e und Einrichtung der einzelnen Appartements jederzeit
moglich ware, die Appartements in ein dem Eigentumsrecht dhnliches Verfligungsrecht einzelner auslandischer
Staatsangehdriger Uberzufuhren, was zwar nach dem Wortlaut des Gesetzes von der grundverkehrsbehordlichen
Genehmigungspflicht nicht erfal3t ware, in seiner Wirkung jedoch einem genehmigungspflichtigen Rechtsiibergang
gleichkdme. Dies wdre aber eine unter Umstdanden mit der Eigentumslbertragung an die Firma A-
Hotelbetriebsgesellschaft m. b.H. verbundene Konsequenz, die im Hinblick auf den bereits bestehenden hohen

auslandischen Anteil an Appartements in M als keinesfalls wiinschenswert angesehen werden muf3te.

Unabhangig davon, ob durch den Rechtserwerb staatspolitische Interessen beeintrachtigt wirden oder nicht, mufite
am Rechtserwerb jedenfalls ein volkswirtschaftliches, soziales oder kulturelles Interesse gegeben sein. Ohne das
Vorliegen eines derartigen Interesses ist die Genehmigung von den Grundverkehrsbehdrden zu versagen. Nach der
Judikatur des VwGH und VfGH (siehe VwWGH 17. 12. 1971, Z 1566 ua.; VfGH Slg. 6259, 6718, 7073 ua.) ist ein
volkswirtschaftliches, kulturelles oder soziales Interesse im Sinne des 85 Abs2 litc GVG nur dann gegeben, wenn diese
Interessen Uber die privaten Beweggrinde der Vertragsparteien hinausgehen und die Realisierung des
Rechtsgeschaftes von solcher allgemeiner Bedeutung ist, dal es dazu angetan ware, der Erfullung der genannten
allgemeinen Interessen zu dienen. Die wirtschaftliche und finanzielle Lage des VerduRerers allein vermag jedenfalls
nach der zitierten Judikatur der Gerichtshofe des offentlichen Rechtes das vom Gesetzgeber geforderte allgemeine
Interesse im Sinne des 85 Abs2 litc GVG nicht zu begrinden.

Gemal 813 Abs4 GVG hat der Gemeindevorstand zu Antragen auf Genehmigung eines Rechtserwerbes durch
Auslander eine AuBerung darlber zu erstatten, ob ein kulturelles, volkswirtschaftliches oder soziales Interesse
bestehe. Der Gemeindevorstand von M hat in seiner AuRerung zum vorliegenden Antrag darauf hingewiesen, dal3 ua.
auch fremdenverkehrswirtschaftliche Uberlegungen gegen den Rechtserwerb spréchen und daher ein im §5 Abs2 litc
GVG genanntes Interesse nach Ansicht des Gemeindevorstandes nicht gegeben sei.

Aus der Tatsache, dal3 die Einbringung der Einzelfirma in die GesmbH steuerlich beglnstigt ist, kann - entgegen der
Ansicht des Berufungswerbers - noch nicht gefolgert werden, dal3 allein schon aus diesem Grunde auch ein
volkswirtschaftliches Interesse im Sinne des Grundverkehrsgesetzes am Erwerb der zum Betriebsvermdgen
gehorenden Liegenschaft gegeben ist. Wahrend nach den Bestimmungen des Strukturverbesserungsgesetzes
vornehmlich steuerliche Aspekte im Vordergrund stehen, dienen die Regelungen Uber den Auslandergrunderwerb
anderen Zielsetzungen, sodal3 auch das Vorliegen eines volkswirtschaftlichen Interesses im Sinne des 85 Abs2 litc GVG
an wesentlich weitergehenden Kriterien zu messen ist, als an Steuerbegunstigungen, die der Bundesgesetzgeber fur
bestimmte Vorgange im Sinne des Strukturverbesserungsgesetzes gewahrt.

Nachdem der Berufungswerber das Vorliegen volkswirtschaftlicher, sozialer oder kultureller Interessen, die Uber die
privaten, finanziellen und steuerlichen Uberlegungen der Vertragsparteien hinausgingen, nicht nachzuweisen
vermochte, konnte auch aus diesem Grunde der Berufung keine Folge gegeben werden."

cc) Die bf. Gesellschaft wendet dagegen folgendes ein:

Bestimmend fur die Errichtung des Einbringungsvertrages vom 28. Janner 1983 seien Steuerbefreiungen durch das
Strukturverbesserungsgesetz und die Beschrankung der persénlichen Haftung durch das GmbHG gewesen. M S, das
protokollierte Einzelunternehmen "M S" Berghotel A und die "A" HotelbetriebsgesmbH bildeten eine wirtschaftliche
Einheit. Mit ihrer Entscheidung greife die bel. Beh. in gesellschafts- und steuerrechtliche Gestaltungsmoglichkeiten
eines Unternehmers ein und verletze daher ua. das durch Art5 StGG verfassungsgesetzlich gewdhrleistete Recht.
Uberlegungen der bel. Beh. ob die beabsichtigte VergréRerung des Hotels A und die Ausweitung der Bettenkapazitit
wirtschaftlich vertretbar sei, hatten in einem grundverkehrsbehérdlichen Verfahren keinen Platz. Ziel des
Einbringungsvertrages sei es gewesen, die Steuerbefreiungstatbestdnde des Strukturverbesserungsgesetzes
auszuschopfen.

dd) Mit diesen Ausfihrungen wird keineswegs eine denkunmégliche Handhabung des GVG nachgewiesen:
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Die Auslegung, dall das Gesetz (85 Abs2 litc) fur die Erteilung der grundverkehrsbehordlichen Genehmigung zum
Erwerb eines Grundstlckes durch einen Auslander iS des 81 Abs3 GVG (um einen solchen handelt es sich - wie
dargetan - der litc zufolge) in jedem Fall (unabhdngig von steuerrechtlichen Vorschriften und der
gesellschaftsrechtlichen Konstellation) auch fordert, dall "am Rechtserwerb ein kulturelles, volkswirtschaftliches oder
soziales Interesse besteht", ist ebenso vertretbar wie die Annahme, dal} diese Voraussetzung hier nicht gegeben war.
Das Strukturverbesserungsgesetz sieht zwar fur die Einbringung eines Betriebes in eine Kapitalgesellschaft
abgabenrechtliche Erleichterungen vor. Offenbar ist der Bundesgesetzgeber hiebei davon ausgegangen, dal3 derartige
MaBnahmen im allgemeinen betriebs- und volkswirtschaftlich wiinschenswert seien (vgl. RV zum StruktVG, 1029
BIgNR, XI GP, S 5 und S 8 ff.). Dennoch ist es nicht denkunmdoglich, wenn die bel. Beh. angenommen hat, dal3 unter
bestimmten Umstanden - etwa solchen, wie sie im Beschwerdefall vorliegen - an einem derartigen Rechtsvorgang

(ausnahmsweise) kein volkswirtschaftliches Interesse besteht.
Der Behdrde kann sohin nicht vorgeworfen werden, sie habe das Gesetz denkunméglich vollzogen.

ee) Der VfGH hat - auch wenn 85 Abs2 litb und c GVG den von der Behdrde angenommenen Inhalt hat - gegen diese
den angefochtenen Bescheid vornehmlich tragenden Bestimmungen unter dem Gesichtspunkt des vorliegenden
Beschwerdefalles keine verfassungsrechtlichen Bedenken (vgl. hiezu VfSlg. 6259/1970, 7230/1973, 8436/1978).

Insbesondere hat der VfGH keine Bedenken dagegen, dal} diese auslandergrundverkehrsrechtliche Regelung nicht
unterscheidet, ob der Veraul3erer ein Auslander oder ein Inlander ist, dal? die Regelung also die Versagung der
grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung auch dann vorsieht, wenn VerduBerer und Erwerber gleichermalien
Auslander sind (vgl. zB VfSlg. 7448/1974, S 428), zumal eine andere Regelung dazu fuhren wirde, auslandische
VerdulRerer gegenlber inlandischen zu beguinstigen (vgl. zB VfSIg. 10025/1984).

Wenn das Gesetz fur Falle wie den vorliegenden keine Sonderregelung in Form einer Ausnahme von der
grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigungspflicht enthalt, ist dies nicht unsachlich: Abgesehen davon, dal? es sich hier
um eine besondere, nur selten eintretende Konstellation handelt, kann die Regelung sinnvoll damit begriindet werden,
dal3 sie dazu dient, allfallige Umgehungshandlungen zu verhindern; so ist es nicht gleichgultig, ob Eigentimer des
Grundstlckes eine einzige auslandische physische Person oder eine juristische Person ist, deren Gesellschaftsanteile
sich zur Gaénze in der Hand eines einzigen Auslanders befinden, da durch die Anderung der Gesellschaftsverhaltnisse,
die sich der EinfluBnahme der Grundverkehrsbehorden entzieht, zahlreiche weitere Auslander in allenfalls
unerwunschte rechtliche oder wirtschaftliche Beziehungen zu inlandischen Grundstticken gelangen kénnten.

ff) Die bf. Gesellschaft ist daher im Eigentumsrecht nicht verletzt worden.
3. Die behauptete Verletzung verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte hat sohin nicht stattgefunden.

Das Verfahren hat nicht ergeben, dal3 die bf. Gesellschaft in von ihr nicht geltend gemachten verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Rechten oder wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm in ihren Rechten verletzt
worden ist.

Die Beschwerde war daher abzuweisen.
4. ...

5. Der Vbg. Grundverkehrssenat ist eine nach Art133 Z4 B-VG eingerichtete Kollegialbehérde §15 GVG); das GVG erklart
die Anrufung des VwWGH nicht ausdrucklich fur zuldssig. Somit ist die Angelegenheit von der Zustandigkeit des VwWGH
ausgeschlossen.

Der Antrag, die Beschwerde dem VwGH abzutreten, war daher nach Art144 Abs3 B-VG idF der NovBGBI. 296/1984

abzuweisen.
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