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L6 Land- und Forstwirtschaft
L6800 Ausléandergrunderwerb, Grundverkehr
Norm

StGG Art5
Vlbg GVG 85 Abs1
Leitsatz

Vbg. Grundverkehrsgesetz; denkunmaégliche Auslegung des 85 Abs1
Spruch

Der Bescheid wird aufgehoben.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

. 1. Mit Ubergabs- und Leibrentenvertrag vom 27. September 1979 (ibergaben F. X. F. und dessen Nichte G. F., beide
Landwirte, ihre je einhalb Anteile an den landwirtschaftlichen Liegenschaften EZ 75 und EZ 274 KG L. in Vbg., G. 76, an
den Beschwerdefiihrer. Als Gegenleistung wurden monatliche Leibrentenzahlungen vereinbart und den Ubergebern
ein unentgeltliches lebensléngliches Wohnungsrecht eingeraumt.

Diesem beabsichtigten Rechtserwerb wurde von der Grundverkehrs-Landeskommission mit Bescheid vom 26. August
1980 gemald 85 Abs1 des mit Verordnung neu kundgemachten Gesetzes Uber den Verkehr mit Grundstlcken
(Grundverkehrsgesetz - GVG), Vbg. Landesgesetzblatt 18/1977, die Zustimmung versagt.

2. Der gegen diesen Bescheid erhobenen Berufung des Beschwerdefihrers wurde mit Bescheid des
Grundverkehrssenates vom 13. Janner 1981, ZI. GVS-310-110, keine Folge gegeben und der angefochtene Bescheid
bestatigt.

3. Gegen diesen Bescheid wendet sich die vorliegende, auf Art144 B-VG gestltzte Beschwerde, in der die Verletzung
der verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechte auf Liegenschaftserwerbsfreiheit und auf Gleichheit aller
Staatsburger vor dem Gesetz geltend gemacht und die Aufhebung des angefochtenen Bescheides beantragt wird.

Die belangte Behorde hat eine Gegenschrift erstattet, in der sie die Abweisung der Beschwerde begehrt.
Il. Der VfGH hat Uber die - zul3ssige - Beschwerde erwogen:

1. Die Ubertragung des Eigentums an land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken durch ein Rechtsgeschaft unter
Lebenden ist nach 83 Abs1 lita GVG nur mit Zustimmung der Grundverkehrsbehdrde zuldssig. Gegenstand des
Ubergabs- und Leibrentenvertrages vom 27. September 1979 ist der landwirtschaftliche Betrieb, G. 76 in L., mit einem
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Wohn- und Wirtschaftsgebaude und der Land- und Forstwirtschaft gewidmeten Grundstliicken in einem
Gesamtausmal von 15 ha 57 a, inliegend EZ 75 und 813 Quadratmeter Wald inliegend EZ 274, beides KG L.. Wahrend
die landwirtschaftlich nutzbare Flache einen wenn auch teilweise unglnstig geformten, jedoch zusammenhangenden
Flachenkomplex bildet, handelt es sich bei den Waldgrundstiicken um eine Reihe von kleinen und kleinsten, vollig
verstreut liegenden Parzellen.

Das Anwesen, G. 76 in L., wird seit Jahresbeginn 1980 vom Beschwerdefuhrer mit von ihm erworbenen 16 Stlck
Jungvieh und den erforderlichen landwirtschaftlichen Maschinen bewirtschaftet. Auf dem Anwesen fuhrt der
Beschwerdefilihrer bereits seit 30 Jahren eine Imkerei mit derzeit 80 Bienenvélkern.

2. Im angefochtenen Bescheid wird von der belangten Behorde ausgefuhrt, auch wenn die landwirtschaftliche Tatigkeit
bzw. die Bewirtschaftung der Ubergabsliegenschaften durch den Beschwerdefiihrer keinesfalls bestritten werden solle,
vermoge diese Tatsache die Erteilung der grundverkehrsbehordlichen Genehmigung noch nicht zu rechtfertigen, da
das Ziel des Grundverkehrsrechtes in erster Linie sei, leistungsfahige und vor allem krisenfeste und existenzsichere
landwirtschaftliche Betriebe zu schaffen, die auch in der Lage seien, einer bauerlichen Familie ein entsprechendes
Einkommen zu sichern. Aus den Ergebnissen der durchgeflhrten Agrarstrukturerhebung lasse sich deutlich ablesen,
daB die Arrondierung landwirtschaftlicher Betriebe von ausschlaggebender Bedeutung sei. Es kénne daher nicht iS der
Ziele des Grundverkehrsgesetzes gelegen sein, jeden Rechtserwerb im Rahmen eines landwirtschaftlichen Betriebes
bzw. einer landwirtschaftlichen Tatigkeit als den Bestimmungen dieses Gesetzes entsprechend anzusehen. Bei der
Beurteilung, ob ein Rechtserwerb den Bestimmungen des Grundverkehrsgesetzes entspreche, komme es nicht allein
darauf an, ob das Grundstlck auch in Zukunft tatsachlich landwirtschaftlich genutzt werde, sondern es sei der
Rechtserwerb in erster Linie dahin gehend zu prifen, ob er den Interessen an der Erhaltung eines leistungsfahigen
Bauernstandes und damit agrarstrukturellen und allgemeinen landwirtschaftlichen Interessen nicht widerspreche. Im
vorliegenden Fall sei dies umso mehr zu verneinen, als mehrere Interessenten aus dem Kreis der ortsansassigen
Landwirte vorhanden wéren, fiir die der Erwerb der Ubergabsliegenschaften eine im Interesse der Erhaltung dieser
bauerlichen Betriebe wirtschaftlich winschenswerte Aufstockungsmafinahme bedeuten wirde. Es stehe auBer
Zweifel, dal3 eine dauerhafte landwirtschaftliche Nutzung am ehesten im Falle einer Aufstockung oder Arrondierung
bestehender bauerlicher Familienbetriebe gegeben ware. Gerade der Bereich, in welchem die zur
Ubergabsliegenschaft gehérenden Waldgrundstiicke gelegen seien, sei durch besondere Kleinheit und unglinstige
Ausformung der einzelnen Waldparzellen gekennzeichnet, eine Arrondierung liege daher auch besonders im Interesse
der forstwirtschaftlichen Nutzung.

Hieraus sei nicht abzuleiten, daR es dem Beschwerdefihrer grundséatzlich verwehrt sein solle, land- oder
forstwirtschaftliche Grundstlicke zur Bewirtschaftung zu erwerben. Mit der vorliegenden Entscheidung sei vielmehr
lediglich Uber den vom Beschwerdeflhrer konkret beabsichtigten Liegenschaftserwerb zu entscheiden, der aus den
genannten Grinden nicht zu genehmigen gewesen sei.

3. Zum Nachweis der geltend gemachten Grundrechtsverletzungen verweist der Beschwerdeflhrer eingangs seiner
Beschwerdeausfiihrungen darauf, dal er mit den Grundeigentiimern Uber 30 Jahre bekannt sei und standig in deren
Landwirtschaft mitgearbeitet habe; seit der gleichen Zeit betreibe er auch auf dem Hof eine Imkerei, "als
Nebengewerbe", was von zustandiger Stelle den Landwirten allgemein empfohlen werde. Im Laufe des Jahres 1980 sei
ihm gelungen, die seit ungefahr 10 Jahren von verschiedenen Pachtern genutzten Wiesen wieder zu einem
geschlossenen ertragsreichen Landwirtschaftsbetrieb zusammenzufassen. Im Janner 1980 habe er 16 Stiick Jungvieh
auf dem Hof gehabt, der Viehbestand betrage inzwischen 20 Stiick. Zur besseren und rationelleren Bewirtschaftung
habe er einen Traktor, einen Ladewagen, einen Kreiselheuer, eine Heuraupe, ein Pumpfal3, einen Kunstdiingerstreuer
und verschiedene kleinere Gerdte und Maschinen angeschafft. Das fur die Erneuerung des Stadels und des
Wirtschaftsgebaudes erforderliche Bauholz liege auf dem Hof bereit. DaR der Hof L. G. 76 bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung fur sich allein den Erfordernissen des 85 GVG entspreche, kénne somit nicht ernsthaft bestritten

werden.

Die von der belangten Behorde vertretene Rechtsauffassung, dall dem von ihm angestrebten Rechtserwerb die
Genehmigung zu versagen sei, mit der Begriindung, daf? eine dauerhafte landwirtschaftliche Nutzung am ehesten im
Fall einer Aufstockung oder Arrondierung bestehender bauerlicher Familienbetriebe gegeben ware, verstoRe sowohl
gegen den Gleichheitsgrundsatz als auch gegen Art6 StGG, da hiemit eine bevorrechtete Klasse von Landwirten,
namlich von solchen, deren Grundbesitz an die Ubergabsliegenschaften angrenze und die diese zur Arrondierung
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erwerben mdéchten, geschaffen werde. Auch durften nach standiger Rechtsprechung des VfGH Personen, die zwar
fahig seien, die landwirtschaftliche Tatigkeit auszutben, dies aber im Zeitpunkte der Erwerbung eines Grundbesitzes
noch nicht tun, nicht schlechter gestellt werden als Personen, die im Zeitpunkte der Erwerbung diese Tatigkeit bereits

ausuben.

4. Der VfGH brauchte sich mit den behaupteten Verletzungen der verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechte auf
Gleichheit und auf Freiheit des Liegenschaftserwerbes nicht auseinanderzusetzen, da der angefochtene Bescheid
schon wegen VerstoRRes gegen das Grundrecht auf Unversehrtheit des Eigentums aus folgenden Grunden aufzuheben
ist:

a) Durch die Versagung der grundverkehrsbehdérdlichen Genehmigung wurde der Beschwerdeflhrer in der Ausibung
seiner Privatrechte beschrankt. Im Sinne der standigen Judikatur des VfGH stellt der angefochtene Bescheid demnach
einen Eingriff in das Eigentum des Beschwerdefuhrers dar (vgl. zB VfSlg. 8143/1977). Dieser Eingriff ware nach der
standigen Rechtsprechung des VfGH verfassungswidrig, wenn der ihn verfigende Bescheid unter Heranziehung einer
verfassungswidrigen Rechtsgrundlage erlassen worden oder wenn er gesetzlos ergangen ware, wobei die
denkunmogliche Anwendung eines Gesetzes ebenfalls als Gesetzlosigkeit angesehen wird (VfSlg. 8143/1977,
8779/1980).

b) Der VfGH hat in standiger Judikatur (zB VfSIg.5374/1966, 6342/1970, 7838/1976) ausgesprochen, dall zum
Grundverkehrsrecht nur MaBBnahmen gehdren, die im Einzelfall verhindern, da3 der Verkehr mit land- oder
forstwirtschaftlichen Grundstiicken dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung eines leistungsfahigen Bauernstandes
und - soweit dies nicht in Frage kommt - der Erhaltung und Schaffung eines mittleren und kleinen landwirtschaftlichen
Grundbesitzes widerspricht. Grundverkehrsrechtlich darf der Eigentumserwerb also nur dann untersagt werden, wenn
der Erwerb den erwahnten &ffentlichen Interessen widerspricht. Der VfGH hat weiters in VfSlg. 5585/1967 - unter
Berufung auf seine Ausflihrungen in VfSlg. 2658/1954 - ausgesprochen, dal} das Gesetz die Grundverkehrsbehérde
nicht dazu ermachtigen darf, im Einzelfall festzustellen, welcher Erwerber den Grundverkehrsinteressen am besten
entspricht und damit zu bestimmen, daf3 nur eine ganz bestimmte Person das Grundstlick erwerben darf.

c) Die bekdampfte Untersagung stitzt sich auf§85 Abs1 GVG, nach welcher Gesetzesstelle ein Rechtserwerb nur zu
genehmigen ist, 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. Wie aus den grundsatzlichen, unter litb
wiedergegebenen Ausfihrungen hervorgeht, bietet bei verfassungskonformer Auslegung 85 Abs1 GVG keine
gesetzliche Grundlage dafur, einem Eigentumserwerb die Zustimmung auch dann zu versagen, wenn dieser Erwerb
zwar Grundverkehrsinteressen nicht widerstreitet, wohl aber der Erwerb durch andere Personen diesen Interessen
besser dienen wurde.

Gerade damit wird aber von der belangten Behdrde die Verweigerung der grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung
begrindet, indem sie die Untersagung darauf stltzt, daR eine Verwendung der in Frage stehenden land- und
forstwirtschaftlichen Grundstlicke zu Arrondierungen den grundverkehrsrechtlichen Interessen in héherem Malie
dienen wurde, als deren land- und forstwirtschaftliche Nutzung durch den Beschwerdeflhrer. Die belangte Behdrde
hat im angefochtenen Bescheid weder in Zweifel gezogen, dal3 der Beschwerdefuhrer die Liegenschaften land- und
forstwirtschaftlich nutzen werde, noch, daB der Rechtserwerb durch den Beschwerdefihrer den
grundverkehrsgesetzlich geschitzten Interessen an sich diene.

Damit steht aber fest, dal es bei verfassungskonformer Auslegung denkunmoglich war, dem Beschwerdefuhrer die
Zustimmung zum Eigentumserwerb einzig deshalb zu versagen, weil fUr benachbarte bauerliche Betriebe ein
Aufstockungs- oder Arrondierungsbedirfnis besteht (vgl. VfSlg. 9004/1981).

Der angefochtene Bescheid war daher wegen Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf
Unversehrtheit des Eigentums als verfassungswidrig aufzuheben.
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