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L6 Land- und Forstwirtschaft
L6800 Auslandergrunderwerb, Grundverkehr
Norm

B-VG-Nov 1974 ArtVII
B-VG Art15 Abs1
StGG Art5

N6 GVG 1973 §8
Leitsatz

NG. Grundverkehrsgesetz 1973; Erwerb durch einen Landwirt; denkunmdgliche Anwendung der 888 Abs1 und 8 Abs2
litd
Spruch

Der Bescheid wird aufgehoben.

Begriindung

Entscheidungsgrinde:

I.1. Der Beschwerdeflhrer hat mit Vertrag vom 29. Janner 1976 das

20.870 Quadratmeter grof3e Grundstlck Nr. 350/3 Acker, EZ 23, KG G. um den Preis von S 137.000,- gekauft.

Mit dem im Instanzenzug ergangen Bescheid der Grundverkehrs-Landeskommission beim Amt der No.
Landesregierung vom 5. September 1977 wurde diesem Rechtsgeschaft gemal 81 Abs1 sowie 88 Abs1 und Abs2 lita
und litd des NO. Grundverkehrsgesetzes 1973, LGBI. 6800-1 (im folgenden kurzz NO. GVG), die
grundverkehrsbehdrdliche Zustimmung versagt.

2. Gegen diesen Bescheid wendet sich die auf Art144 B-VG gestlitzte Beschwerde, in der die Verletzung der
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechte auf Gleichheit aller Staatsburger vor dem Gesetz und auf Unversehrtheit
des Eigentums geltend gemacht und die kostenpflichtige Aufhebung des angefochtenen Bescheides beantragt wird.

3. Die belangte Behdrde hat eine Gegenschrift erstattet, in der sie die Abweisung der Beschwerde begehrt.
Il. Der VfGH hat erwogen:

1. Die Ubertragung des Eigentums an einer land- oder forstwirtschaftlichen Liegenschaft durch ein Rechtsgeschaft
unter Lebenden ist nach 81 Abs1 NO. GVG nur mit Zustimmung der Grundverkehrskommission zulassig.
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Aufgrund dieser Bestimmung haben die Grundverkehrsbehdérden I. und Il. Instanz ihre Zustandigkeit im vorliegenden

Fall in Anspruch genommen.

Dies zu Recht: Aufgrund der vorgelegten Verwaltungsakten hat der VfGH keinen Zweifel daran, daR es sich bei dem
Kaufobjekt um ein einem landwirtschaftlichen Betrieb gewidmetes Grundstiick handelt. Auch der Beschwerdefiihrer
stellt dies nicht in Abrede.

2. a) Die belangte Behorde hat den angefochtenen Bescheid auf die Untersagungsgriinde des 88 Abs1 und Abs2 lita
und d NO. GVG gestuitzt.

Diese Bestimmungen lauten:

"88 (1) Die Grundverkehrskommission hat ihre Zustimmung nicht zu erteilen, wenn das Rechtsgeschaft dem
allgemeinen Interesse an der Erhaltung, Starkung oder Schaffung eines leistungsfahigen Bauernstandes und, soweit
ein solches nicht in Frage kommt, dem Interesse an der Erhaltung und Schaffung eines wirtschaftlich gesunden,
mittleren oder kleinen landwirtschaftlichen Grundbesitzes oder an dem Bestand eines rationell bewirtschafteten, fur
die Versorgung der Bevdlkerung mit Bodenerzeugnissen wichtigen GroRRbesitzes widerstreitet.

(2) Ein Rechtsgeschaft widerstreitet jedenfalls dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung, Starkung oder Schaffung

eines leistungsfahigen Bauernstandes, wenn

a) der Erwerber, Fruchtniel3er oder Pachter eines oder mehrerer land- oder forstwirtschaftlicher Grundstiicke kein
Landwirt ist und in der Gemeinde, in der das Grundstick oder die Grundstiucke liegen, oder in den umliegenden
Gemeinden ein oder mehrere Landwirte, oder in Ermangelung solcher Interessenten ein oder mehrere

Nebenerwerbslandwirte bereit sind, den ortstblichen Verkehrswert oder Pachtzins zu bezahlen;

d) das Interesse an der Starkung oder Schaffung eines oder mehrerer bauerlicher Betriebe, sofern ein solches nicht in
Frage kommt, das Interesse an der Starkung eines oder mehrerer Nebenerwerbsbetriebe das Interesse an der
Verwendung auf Grund des vorliegenden Vertrages Uberwiegt, sofern die Interessenten bereit sind, den ortsublichen

Verkehrswert oder Pachtzins zu bezahlen;

n

88 Abs5 NO. GVG definiert den Begriff des "Landwirtes" wie folgt:

"Als Landwirt iS dieses Gesetzes ist anzusehen, wer aus seiner Arbeit in der Land- oder Forstwirtschaft seinen und
seiner Familie Lebensunterhalt vorwiegend bestreitet oder nach dem Erwerb der Liegenschaft bestreiten will, sofern er
auf Grund praktischer Tatigkeit oder fachlicher Ausbildung die dazu erforderlichen Fahigkeiten besitzt und Grund zur
Annahme besteht, dal3 er diese selbstandige Arbeit nach dem Erwerb der Liegenschaft ausiben wird (Voll- oder

Nebenerwerbslandwirt)."
88 Abs7 NO. GVG umschreibt den Begriff des "bauerlichen Betriebes" wie folgt:

"Ein bauerlicher Betrieb iS dieses Gesetzes liegt vor, wenn der Eigentimer oder Pachter vorwiegend in diesem Betrieb
arbeitet, aus dessen Ertrag seinen und seiner Familie Lebensunterhalt vorwiegend bestreitet und wenn das Funffache
des zur angemessenen Erhaltung einer bdauerlichen Familie von finf erwachsenen Personen notwendigen

Durchschnittsertrages nicht Uberschritten wird (Voll- oder Nebenerwerbsbetrieb)."
88 Abs8 NO. GVG besagt Uber den "Nebenerwerbsbetrieb":

"Ein Nebenerwerbsbetrieb iS dieses Gesetzes liegt vor, wenn der Eigentimer oder Pachter iS des 86 personlich diesen

Betrieb bewirtschaftet und aus dessen Ertrag zu seinem oder seiner Familie Lebensunterhalt beitragt."

b) aa) Die belangte Behtrde hat den Befund und das Gutachten eines Amtssachverstandigen eingeholt, in dem im

wesentlichen ausgefiihrt wird:

Die Interessenten O. und K.W. seien Landwirte iS des 88 Abs5 No. GVG, die einen aufstockungsbedurftigen bauerlichen
Betrieb (ca. 38 ha Eigengrund, ca. 25 ha Pachtgrund - alles Acker) bewirtschaften. Das Kaufgrundsttick sei seit ca. 25

Jahren von ihnen gepachtet und liege neben ihren eigenen Grundstucken.

Der Beschwerdefuhrer verflige Uber ca. 32 ha Eigengrund und ca. 17 ha Pachtgrund (jeweils Acker). Er besitze



entsprechende technische Gerdte. Die Ernte werde im Lohn vergeben; die Grundsticke wirden von
Familienmitgliedern, zum Teil auch von einem anderen Landwirt bearbeitet. Der Beschwerdefihrer betreibe ein
Fuhrwerks- und Schottergewinnungsunternehmen. Das Fuhrwerksunternehmen bestehe aus 10 Lastwagen; sechs
Chauffeure werden beschaftigt. Der grof3te Teil der Arbeitszeit der Familienmitglieder werde im Fuhrwerks- und
Schottergewinnungsbetrieb eingesetzt. Das Einkommen aus diesen Betrieben habe der Sachverstandige nicht in
Erfahrung bringen kénnen, da es der Beschwerdefiihrer trotz Aufforderung nicht bekanntgegeben habe. Der
Sachverstandige gelangte zum SchluB, dal} das Einkommen aus den gewerblichen Betrieben jenes aus der
Landwirtschaft Uberwiegen durfte, obwohl die Landwirtschaft auf Grund der Bewirtschaftungsflachen ausreichen
wlrde, die Grundlage fur einen bauerlichen Betrieb abzugeben. Als Nebenerwerbsbetrieb sei dieser Betrieb nicht
starkungsbedurftig.

bb) Die belangte Behorde hat - ausgehend von diesem Befund und Gutachten des Amtssachverstandigen - den
angefochtenen Bescheid im wesentlichen wie folgt begriindet:

"Der Berufungswerber" (der Beschwerdeflihrer dieses verfassungsgerichtlichen Verfahrens) "hat selbst zugegeben,
daB er Fuhrwerksunternehmer ist. Bei dem Umfang seines Gewerbebetriebes mull angenommen werden, daf ihm gar
nicht die Zeit bleibt, um selbst vorwiegend im landwirtschaftlichen Betrieb zu arbeiten. Es kann daher weder der
Berufungswerber personlich als Vollerwerbslandwirt noch sein Grundbesitz als ein bauerlicher Betrieb qualifiziert
werden. Als Nebenerwerbsbetrieb ist dieser Betrieb auch nicht starkungsbediirftig, wie der Amtssachverstandige
richtig festgestellt hat, denn der Nebenerwerbslandwirt kann nur subsididar neben dem Vollerwerbslandwirt
BerUcksichtigung finden. Dies ergibt sich eindeutig aus der Wortgruppe 'in Ermangelung solcher Interessenten' im §8
Abs2 lita N6. GVG.

Auf der anderen Seite steht ein Vollerwerbslandwirt, dessen Betrieb auch starkungsbeduirftig ist. Es ist namlich der
Zweck des Grundverkehrsgesetzes, in erster Linie die bereits bestehenden bauerlichen Familienbetriebe so zu starken,
daB sie auch in Zukunft als Existenzgrundlage fur eine bauerliche Familie dienen kénnen. Deshalb ist es zweifellos im
offentlichen Interesse gelegen, dalR dieser bauerliche Betrieb gestarkt wird. Man kann dann, wenn ein bauerlicher
Interessent, der eine Kaufbereitschaftserklarung abgibt und die Ubrigen gesetzlichen Voraussetzungen (Landwirt,
Gewabhrleistung der Zahlungsfahigkeit durch Vorlage einer Bestatigung; starkungsbedurftiger, bauerlicher Betrieb) voll
erfullt, und daher von der Behodrde Berucksichtigung finden muB, der Grundverkehrs-Bezirkskommission nicht
vorwerfen, daB sie der Verfolgung und dem Schutz von Privatinteressen diene.

Der Einwand, dal3 der Interessent vorher einen zu geringen Preis geboten habe und erst spater bereit gewesen sei,
den gleichen Kaufpreis zu bezahlen, geht ins Leere. Im 88 Abs2 lita und litd N6. GVG ist namlich nur die Prufung
vorgesehen, ob angesichts eines bereits abgeschlossenen Rechtsgeschaftes die Kaufbereitschaft eines Landwirtes
gegeben ist oder nicht. Es ist rechtlich unbedeutend, ob der Interessent bereits zu einem friheren Zeitpunkt
Gelegenheit gehabt hatte, ein gleichartiges Kaufgeschaft einzugehen.

Bei der Abwagung der Interessen war nicht zu Ubersehen, daR der gegenstandliche Acker bereits seit vielen Jahren von
dem Interessenten pachtweise bewirtschaftet wird und der Interessent mit seinen eigenen Grundstlicken unmittelbar
angrenzt. Im Falle eines Erwerbes kénnen daher Kosten und Zeit (An- und Abfahrtswege) gespart und es kann das
Grundstuck weiterhin rationell bewirtschaftet werden."

c) Der Beschwerdeflihrer bestreitet nicht, da die Interessenten O, und K.W. Landwirte iS des 88 Abs5 N6. GVG sind,
die einen starkungsbedurftigen bauerlichen Betrieb iS des 88 Abs7 dieses Gesetzes fuhren; er stellt auch nicht in
Abrede, dal? diese Interessenten bereit sind, den ortstiblichen Verkehrswert fur das Kaufgrundstiick zu bezahlen.

Er begrindet seine Behauptung, im Gleichheitsrecht und im Eigentumsrecht verletzt worden zu sein, zusammengefal3t
wie folgt: Er (der Beschwerdefiihrer) sei - ebenso wie die Interessenten W. Landwirt. Sein landwirtschaftliches
Unternehmen sei als bauerlicher Betrieb iS des N6. GVG zu qualifizieren. Das Gesetz unterscheide - entgegen der
Meinung der belangten Behdrde - nicht zwischen Vollerwerbslandwirten und Nebenerwerbslandwirten.

Unter Bezugnahme auf das hg. Erk. VfSIg.5374/1966 meint der BeschwerdefUihrer weiters, eine Differenzierung
zwischen Vollerwerbslandwirten und Nebenerwerbslandwirten sei verfassungsrechtlich unzulassig, da ansonsten
hinsichtlich des Erwerbes von Liegenschaften zwei Klassen von Landwirten geschaffen wirden; die eine Klasse, die
jederzeit landwirtschaftliches Vermégen erwerben konne (Vollerwerbslandwirte), und die zweite Klasse, die nur dann
zum Zuge kame, wenn die Bevorzugten ihr Recht auf Liegenschaftserwerb nicht ausiben wuirden
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(Nebenerwerbslandwirte).

Die landwirtschaftlichen Betriebe des Beschwerdefuihrers und der Interessenten W. seien annahernd gleich groR3. Die
belangte Behorde habe nur deshalb den Interessenten den Vorzug gegeben, weil der Beschwerdefihrer neben seinen
bauerlichen Betrieben auch noch ein Fuhrwerksunternehmen besitze; dal3 er bisher als fursorglicher in die Zukunft
blickender Vater von vier erwachsenen Kindern zwei Unternehmen nebeneinander gefuhrt habe, gereiche ihm sohin
zum Nachteil; hingegen werde ein anderer Kaufinteressent, der noch keinen Nachwuchs habe, womit die Zukunft
seines bauerlichen Betriebes noch gar nicht gesichert sei, "als aufstockungsbedtirftig angesehen". Einer seiner Sohne
wurde die Landwirtschaft alleine weiterfihren; die Aufstockungsbedurftigkeit liege auf seiner (des Beschwerdefuhrers)
Seite sicherlich vor. Die Behdrde aber ignoriere dies, ohne den konkreten Sachverhalt zu berlcksichtigen. Wenn der
angefochtene Bescheid die Frage, ob der Beschwerdefuhrer Voll- oder Nebenerwerbslandwirt sei, darauf abstelle, ob
er sein Einkommen vorwiegend aus dem gewerblichen Unternehmen beziehe oder aus der Landwirtschaft, liege
gleichfalls eine denkunmogliche Gesetzesanwendung vor. Das Gesetz stelle namlich nicht auf den Umfang des
Einkommens ab, sondern lediglich darauf, ob die berufliche Tatigkeit, die nicht mit dem land- oder
forstwirtschaftlichen Betrieb zusammenhangt, mehr als die Halfte der gesamten Arbeitszeit in Anspruch nimmt. Diese
Frage sei aber von der belangten Behorde Gberhaupt nicht geprift worden.

d) aa) Durch die Versagung der grundverkehrsbehdérdlichen Genehmigung wurde der Beschwerdefuhrer in der
Ausubung seines Privatrechtes beschrankt. IS der standigen Judikatur des VfGH stellt daher der angefochtene Bescheid
einen Eingriff in das Eigentum des Beschwerdefuhrers dar (vgl. zB VfSlg. 8143/1977). Dieser Eingriff ware nach der
standigen Rechtsprechung des VfGH (zB VfSlg. 8143/1977) nur dann verfassungswidrig, wenn der ihn verfligende
Bescheid unter Heranziehung einer verfassungswidrigen Rechtsgrundlage erlassen worden oder wenn er gesetzlos
ergangen ware, wobei die denkunmaégliche Anwendung eines Gesetzes ebenfalls als Gesetzlosigkeit angesehen wird.

bb) Der VfGH hat - ausgehend von seinem in einem Kompetenzfeststellungsverfahren ergangenen Erk. VfSlg.
2658/1954 - in standiger Judikatur (zB VfSIg.5374/1966, 6342/1970) betont, daR zum Grundverkehrsrecht nur
MalRnahmen gehoren, die im Einzelfall verhindern, dal3 der Verkehr mit land- oder forstwirtschaftlichen Grundsticken
dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung eines leistungsfahigen Bauernstandes und - soweit dies nicht in Frage
kommt - an der Erhaltung und Schaffung eines mittleren und kleinen landwirtschaftlichen Grundbesitzes widerspricht;
die gesetzliche Vorsorge, dal3 ein Grundstiick nicht in unerwlnschte Hande gerat, kann demnach soweit nicht dem
Grundverkehrsrecht zugezahlt werden, als sie den Erwerb von Grundstticken auch in Féllen verhindert, die weder dem
allgemeinen Interesse an der Erhaltung eines leistungsfahigen Bauernstandes noch dem allgemeinen Interesse an der
Erhaltung und Schaffung eines wirtschaftlich gesunden, mittleren und kleinen landwirtschaftlichen Grundbesitzes
widersprechen.

Die B-VG-Novelle 1974, BGBI. 444, hat daran nichts geandert (vgl. VfSlg.7838/1976).

Grundverkehrsrechtlich darf die Untersagung des Eigentumserwerbes also nur dann vorgesehen werden, wenn der
Erwerb an sich den erwahnten 6ffentlichen Interessen widerspricht. Das Gesetz darf die Grundverkehrsbehérde nicht
dazu ermachtigen, im Einzelfall festzustellen, welcher Erwerber den Grundverkehrsinteressen am besten entspricht
und damit (zumindest indirekt) zu bestimmen, dal3 nur eine ganz bestimmte Person das Grundstiick erwerben darf
(vgl. zB VfSlg. 5585/1967).

cc) Der bekampfte Bescheid wird auf den generellen Untersagungstatbestand des 88 Abs1 N6. GVG und auf die - hiezu
Anwendungsbeispiele darstellenden (VfSlg. 6877/1972) - Untersagungstatbestdnde des 8§88 Abs2 lita und d N6. GVG
gestutzt.

88 Abs2 lita leg. cit. scheidet offenkundig von vornherein als taugliche Grundlage fur den bekdmpften Bescheid aus, da
der Erwerber (das ist der Beschwerdefiihrer dieses verfassungsgerichtlichen Verfahrens) Landwirt ist.

Wie aus den grundsatzlichen Ausfihrungen in der vorstehenden sublitbb) hervorgeht, bietet bei
verfassungskonformer Auslegung weder 88 Abs1 noch §8 Abs2 litd N6. GVG eine gesetzliche Grundlage dafiir, einem
Eigentumserwerb die Zustimmung auch dann zu versagen, wenn dieser Erwerb zwar Grundverkehrsinteressen an sich
nicht widerstreitet, wohl aber der Erwerb durch eine andere Person diesen Interessen besser dient. Es ist - von
extremen Ausnahmesituationen abgesehen (die hier nach dem Ergebnis der von der Behoérde angestellten
Ermittlungen aber offenkundig nicht vorliegen) - ausgeschlossen, daf3 es den Grundverkehrsinteressen widerspricht,
wenn ein Bauer als Erwerber auftritt und das gekaufte Grundstick im Rahmen seines bauerlichen Betriebes genutzt
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werden soll.

Daraus ergibt sich, dafl} 88 Abs1 und §8 Abs2 litd N6. GVG bei der gebotenen verfassungskonformen Interpretation
dann nicht zum Tragen kommen, wenn ein Landwirt als Erwerber auftritt und dieser mit dem beabsichtigten Zuerwerb
Inhaber eines bauerlichen Betriebes iS des 88 Abs7 N&. GVG bleibt oder wird. Nur dann, wenn diese Voraussetzungen
beim Erwerber nicht vorliegen und es Interessenten gibt, die bereits Inhaber eines bauerlichen Betriebes sind oder
durch den Erwerb des Grundstlckes werden wirden, ist 88 Abs2 litd N6. GVG anzuwenden; nur diesfalls hat die
vorgesehene Interessensabwagung stattzufinden; hiebei ist dann in erster Linie auf einen bauerlichen
Vollerwerbsbetrieb und erst in zweiter Linie auf einen bauerlichen Betrieb, der Nebenerwerbsbetrieb iS des §8 Abs8
leg. cit. ist, Bedacht zu nehmen.

Wie auch die belangte Behdrde nicht bestreitet, ist der Beschwerdefihrer Inhaber eines bauerlichen Betriebes iS des
88 Abs7 NO. GVG. Im gegebenen Zusammenhang ist es unerheblich, ob dieser bauerliche Betrieb ein Voll- oder
Nebenerwerbsbetrieb ist. Der zuletzt zitierte Absatz enthdlt namlich den Klammerausdruck "Voll- oder
Nebenerwerbsbetrieb". Daraus ergibt sich, dal3 der in diesem Absatz umschriebene Begriff des "bauerlichen Betriebes"
sowohl den Voll- als auch den Nebenerwerbsbetrieb erfal3t.

Zusammenfassend ist festzuhalten, daR es bei verfassungskonformer Auslegung denkunmoglich war, dem
Beschwerdefihrer (dem Inhaber eines bauerlichen Betriebes) die Zustimmung zum Eigentumserwerb zu versagen,
weil der Inhaber eines bauerlichen Vollerwerbsbetriebes aufstockungsbedurftiger sei. Das Gesetz 133t in einem
derartigen Fall eine Interessensabwagung nicht zu (vgl. VfSlg. 5585/1967).

dd) Der angefochtene Bescheid war daher wegen Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten
Eigentumsrechtes als verfassungswidrig aufzuheben.
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