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Index

L6 Land- und Forstwirtschaft
L6800 Ausléandergrunderwerb, Grundverkehr
Norm

B-VG Art7 Abs1 / Verwaltungsakt
006 GVG 1975 84 Abs3

06 GVG 1975 86 litd

Leitsatz

06. Grundverkehrsgesetz 1975; keine Bedenken gegen 84 und §6 litd; Gleichheitsverletzung durch Unterlassen
jeglicher Ermittlungstatigkeit
Spruch

Der Bescheid wird aufgehoben.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I.1.a) Mit dem Bescheid der Bezirksgrundverkehrskommission Frankenmarkt vom 18. Feber 1977 wurde die
Ubertragung des Eigentums an bestimmten Grundstiicken im GesamtausmalR von etwa 2.800 m auf die
Beschwerdefiihrer als Kaufer gemald 881 und 4 des 06. Grundverkehrsgesetzes 1975, LGBI. 53/1975 (im folgenden
GVG) nicht genehmigt.

b) Der gegen diesen Bescheid von den Beschwerdefiihrern erhobenen Berufung wurde mit dem Bescheid der
Landesgrundverkehrskommission beim Amt der Od. Landesregierung vom 23. Janner 1978 keine Folge gegeben.

In der Bescheidbegriindung wird - nach einem Hinweis auf das durch Einholung einer Auskunft des Gemeindeamtes
StralB i.A. und jeweils eines Berichtes der Bezirkshauptmannschaft Vocklabruck und des Landesbeauftragten fur
Naturschutz erganzte Ermittlungsverfahren und nach einer kurzen Darstellung der Rechtslage - im wesentlichen
ausgefuhrt, dal3 das vorliegende Rechtsgeschaft fir Zwecke der Baulandbeschaffung abgeschlossen worden sei. Es sei
der Bezirksgrundverkehrskommission beizupflichten, daR fur den Fall, da3 die Erwerber nur die Errichtung eines
Zweitwohnsitzes planten, fur diesen Zweck zuviel Grund in Anspruch genommen werde, wenn nicht die Schaffung
kleinerer Bauparzellen auf Grund anderer Vorschriften nicht gestattet sei. Die Argumente der Kaufer, auf dem
Kaufobjekt ihren standigen Hauptwohnsitz zu errichten, vermdchten nicht zu Uberzeugen. Davon, dal3 der Grundkauf
zur Errichtung eines Dauerwohnsitzes getatigt worden sei, kdnne erst dann gesprochen werden, wenn die Kaufer
auBer ihren Absichtserklarungen auch bereits Taten, die auf die Verwirklichung dieser Absichten hindeuten, gesetzt
hatten.
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In der Begrindung wird des weiteren darauf hingewiesen, daR das von der Landesgrundverkehrskommission
durchgefihrte Ermittlungsverfahren ergeben habe, dall der Verbauung des Kaufobjektes &ffentliche Interessen des
Natur- und Landschaftsschutzes grundsatzlich nicht entgegenstiinden, wenn bestimmte Auflagen eingehalten wirden.
Es kénne jedoch nach dem derzeitigen Stand nicht abgesehen werden, ob diese Voraussetzungen erfillt werden
kénnten. Fur die Aufteilung und bauliche Nutzung der Gesamtgrundstuicksflache der Verkauferin misse vor Beginn der
Verbauung eine Bebauungsskizze errichtet werden, Hutten und Kleinobjekte seien grundsatzlich auszuschlieRen und
die Gestaltung der Bauwerke musse weitgehend dem Formenreichtum ortstypischer Altobjekte entnommen worden
sein. Daraus folge, daf3, bevor mit einer Verbauung des Kaufobjektes gerechnet werden kénne, MaBnahmen gesetzt
werden muften, die Uber das gegenstandliche Rechtsgeschaft hinausreichten. Es koénne derzeit noch nicht
abgeschatzt werden, ob alle diese MaBnahmen realisierbar seien. Sollte dies nicht der Fall sein, ware die Verbauung
des Kaufobjektes nicht moglich, sodal? in diesem Falle der Versagungsgrund des 86 litd O8. GVG 1975 vorlage, weil
dann ohne hinreichenden Grund der landwirtschaftlichen Nutzung mehrere Grundstiicke entzogen wurden.

2. Gegen den Bescheid der Landesgrundverkehrskommission vom 23. Janner 1978 richtet sich die auf Art144 B-VG
gestutzte Beschwerde. Die Beschwerdefihrer behaupten, durch den angefochtenen Bescheid im
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf "Freiheit des Erwerbes von Eigentum" verletzt worden zu sein. Sie
stellen den Antrag auf kostenpflichtige Aufhebung des angefochtenen Bescheides. Fur den Fall der Abweisung wird die
Abtretung der Beschwerde an den VWGH beantragt.

IIl. Der VfGH hat erwogen:

1. Gegen den Bescheid der Landesgrundverkehrskommission ist eine Berufung nicht zuldssig 818 Abs2 GVG). Der
Instanzenzug ist erschdpft. Da auch die Gbrigen ProzeRRvoraussetzungen gegeben sind, ist die Beschwerde zulassig.

2. Der angefochtene Bescheid stutzt sich auf 84 und86 litd GVG. Nach 84 Abs1 mussen Rechtsgeschafte den
offentlichen Interessen an der Schaffung und Erhaltung land- oder forstwirtschaftlicher Nutzflaichen und an der
Erhaltung und Starkung eines leistungsfahigen Bauernstandes oder an der Erhaltung und Schaffung eines
wirtschaftlich gesunden mittleren und kleineren landwirtschaftlichen Grundbesitzes entsprechen.

Nach Abs3 durfen Rechtsgeschafte, von denen anzunehmen ist, dal3 sie fur gewerbliche, industrielle oder bergbauliche
Zwecke oder fur Zwecke der Baulandbeschaffung abgeschlossen wurden, der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung
nicht mehr Grund und Boden als notwendig entziehen und die land- oder forstwirtschaftliche Nutzung der
verbleibenden Grundstticke nicht erheblich erschweren oder unmdéglich machen.

Nach 86 litd GVG sind die Voraussetzungen flr die Genehmigung eines Rechtsgeschaftes insbesondere nicht gegeben,
wenn zu besorgen ist, daR Grundstliicke ohne zureichenden Grund der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung
entzogen werden.

Gegen die VerfassungsmaRigkeit dieser Bestimmungen haben die Beschwerdeflihrer keine Bedenken vorgebracht.
Auch beim VfGH sind im gegebenen Zusammenhang solche nicht entstanden (vgl. VfSlg. 8766/1980 und die dort
angefuhrte Vorjudikatur).

3. Aus den Verwaltungsakten ergibt sich, dal? die belangte Behoérde den angefochtenen Bescheid auf Grund eines (zur
Ergdnzung des erstinstanzlichen Ermittlungsverfahrens eingeholten) Gutachtens des Landesbeauftragten fur
Naturschutz und nach Einholung einer Auskunft der Gemeinde StraB i.A. und eines Berichtes der
Bezirkshauptmannschaft Vécklabruck gefallt hat.

Die Gemeinde Stral3 i.A. hat der belangten Behorde lediglich bekanntgegeben, daR fir das Gemeindegebiet ein
rechtskraftiger Flachenwidmungsplan noch nicht vorliegt.

Im Bericht der Bezirkshauptmannschaft Vocklabruck wurde vom forstlichen Standpunkt aus zur geplanten
Eigentumsubertragung Stellung genommen. Im Bericht heilt es, dal3 "eine eventuelle Verbauung innerhalb der vom
Rechtsgeschaft betroffenen Gesamtfliche von 2.840 m .. keine Beeintrachtigung oder gar Rodung dieses
Waldgrundstiickes erfordern" wirde. Aus forstlicher Sicht bestehe "jedenfalls unter den gegebenen Voraussetzungen
gegen die Genehmigung des Rechtsgeschaftes kein Einwand, weil die darin enthaltene Waldflache véllig unbedeutend"

sei.

Im Gutachten des Naturschutzbeauftragten sind die Forderungen angefuhrt, die an eine - ndher umschriebene -
bauliche Nutzung der von den Beschwerdefiihrern erworbenen Grundflachen zu stellen wéren; so musse die
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Verwertung des Grundstuckes fir Zwecke der Befriedigung eines echten Wohnbedarfes und nicht fur Zwecke von
"Zweithausbauten" dienen; die Waldflache selbst ware von der baulichen Nutzung auszuschlieBen; auRerdem werden
bestimmte Kriterien fUr das zu errichtende Gebadude selbst aufgestellt.

Die Versagung der Genehmigung hat die belangte Behorde im wesentlichen darauf gestitzt, dafl noch nicht
abgeschatzt werden kdnne, ob die vom Naturschutzbeauftragten fur eine allfallige Bebauung der Grundsticke
geforderten MalBnahmen realisierbar seien. Die Behauptung der Kaufer, auf den Grundstlcken ihren standigen
Hauptwohnsitz errichten zu wollen, vermége nach Ansicht der belangten Behorde nicht zu Uberzeugen; dafir muRten
die Kaufer auBer ihrer Absichtserklarung auch auf die Verwirklichung dieser Absicht hindeutende Taten setzen (Punkt
1.1.b).

Die belangte Behorde hat damit die Beantwortung der Frage, ob diese Grundsticke fir Zwecke der
Baulandbeschaffung der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung entzogen werden dirfen, davon abhangig gemacht,
ob die Baulandbeschaffung der Errichtung eines standigen Hauptwohnsitzes oder eines Zweitwohnsitzes dient. Sie hat
es jedoch unterlassen, sich mit diesem entscheidenden Punkt - insbesondere durch Kontaktaufnahme mit den Kaufern
- auseinanderzusetzen, sondern ist davon ausgegangen, daRR die bloBe Behauptung der Kaufer, ihren standigen
Hauptwohnsitz dort errichten zu wollen, nicht Gberzeuge. Die belangte Behdrde hatte aber den Kaufern Gelegenheit
geben mussen, ihre Absicht bezlglich der Errichtung ihres standigen Wohnsitzes auf dem Kaufobjekt glaubhaft zu
machen; sie hatte sie zB fragen mussen, ob dieser Hauptwohnsitz mit ihrem Beruf vereinbar sei und sie mit der
Tatsache, dal3 die Baubehdrde mdoglicherweise einige schwer zu erfullende Auflagen fur die Errichtung eines Gebaudes

erteilen werde, konfrontieren und ihre Stellungnahme dazu einholen mussen.

Nach der standigen Rechtsprechung des VfGH ist das Unterlassen jeglicher Ermittlungstatigkeit in einem
entscheidenden Punkt als ein in die Verfassungssphare reichender Fehler zu qualifizieren, durch den im Hinblick auf
das als willkirlich zu qualifizierende Verhalten einer Behdrde das verfassungsgesetzlich gewahrleistete Recht auf
Gleichheit aller Staatsbirger vor dem Gesetz verletzt wird (vgl. VfSlg. 9053/1981). Ein solcher Fall liegt hier vor. Die
Beschwerdefiihrer sind durch den angefochtenen Bescheid im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf
Gleichheit aller Staatsbirger vor dem Gesetz verletzt worden.

Der Bescheid war daher aus diesem Grunde aufzuheben, ohne dal3 geprift zu werden brauchte, ob auch die von den
Beschwerdefiihrern behauptete Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf Unversehrtheit des
Eigentums stattgefunden hat.
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