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L6 Land- und Forstwirtschaft
L6800 Auslandergrunderwerb, Grundverkehr
Norm

B-VG Art7 Abs1 / Verwaltungsakt
StGG Art6 Abs1 / Liegenschaftserwerb
Krnt GVG 1994 §14 Abs2 litm

Leitsatz

Keine Verletzung im Gleichheitsrecht und im Recht auf Freiheit des Liegenschaftsverkehrs durch Versagung der
grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung eines Liegenschaftserwerbs; denkmadgliche Interessenabwagung zu
Gunsten eines bauerlichen Interessenten

Spruch

Die Beschwerdefuhrer sind durch den angefochtenen Bescheid weder in einem verfassungsgesetzlich gewahrleisteten
Recht noch wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm in ihren Rechten verletzt worden.

Die Beschwerde wird abgewiesen.

Der Antrag auf Abtretung der Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof wird abgewiesen.
Begriindung

Entscheidungsgrinde:

I. 1. Mit Bescheid vom 10. November 2000 versagte die Grundverkehrskommission bei der Bezirkshauptmannschaft
Klagenfurt dem zwischen dem Erstbeschwerdefiihrer als Erwerber einerseits und dem Zweitbeschwerdefuhrer als
VerdulRerer andererseits abgeschlossenen Kaufvertrag von 10./17. Mai 2000 die grundverkehrsbehdordliche
Genehmigung, da KM (in Folge Aufstockungsinteressent) aufgrund der offentlichen Bekanntmachung der
Grundverkehrsbehdrde erklart habe, an einem Erwerb der Liegenschaft interessiert zu sein und den Betrag von

S 1,3 Mio. bzw. den Verkehrsrechtswert plus 10 % zu bezahlen.

2. Gegen diesen Bescheid richten sich die eingebrachten Berufungen der Vertragsparteien, die mit Bescheid der
Grundverkehrslandeskommission beim Amt der Karntner Landesregierung vom 6. April 2001 nach Durchfiihrung eines
erganzenden Ermittlungsverfahrens und Einholung eines landwirtschaftlichen Amtsgutachtens als unbegrindet
abgewiesen wurden.

Dies im Wesentlichen mit folgender Begrindung:


file:///

Die Behorde erster Instanz versagte dem Rechtsgeschaft die Genehmigung aufgrund des Versagungsgrundes des 814
Abs2 litm Karntner Grundverkehrsgesetz 1994, LGBI. fur Karnten 1994/104 idF der LG LGBI. fur Karnten 1995/81,
1997/77, 2000/45 und 2001/137 (im Folgenden: K-GVG 1994). Auf Grundlage des Amtsgutachtens iVm der erganzenden
Stellungnahme des landwirtschaftlichen Amtssachverstandigen vom 19. Februar 2001 sei davon auszugehen, dass die
Liegenschaft insbesondere aufgrund ihrer Lage, der Art der modglichen Nutzung und des positiven
Aufstockungseffektes fur die VergroRerung oder Verstarkung des Betriebes des Aufstockungsinteressenten notwendig
und geeignet ist. Beim Betrieb des Aufstockungsinteressenten handle es sich eindeutig um einen bauerlichen Betrieb,
der als vergréBerungs- und verstarkungsbedurftig zu qualifizieren sei. Weiters sei der Aufstockungsinteressent in der
Lage, ohne Fremdmittel und damit ohne Beeintrachtigung seiner wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit den um 10 %
erhdhten Verkehrswert fur die Liegenschaft zu bezahlen. Die gebotene Interessensabwagung falle zu Gunsten des
Aufstockungsinteressenten aus, da dem Allgemeininteresse an der Erhaltung eines leistungsfahigen Bauernstandes
und an der Erhaltung und Schaffung eines wirtschaftlich gesunden mittleren und kleinen landwirtschaftlichen
Grundbesitzes durch den Grunderwerb des vergrof3erungs- und verstarkungsbedurftigen bauerlichen Betriebes des
Aufstockungsinteressenten unzweifelhaft besser entsprochen werde als durch die im Rechtsgeschaft vorgesehene
Verwendung. Die Behdérde erster Instanz habe demzufolge dem Kaufvertrag zu Recht die grundverkehrsbehdérdliche
Genehmigung gemal §14 Abs2 litm K-GVG 1994 versagt.

3. Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende, auf Art144 Abs1 B-VG gestltzte Beschwerde an den
Verfassungsgerichtshof, in der die Verletzung der verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechte auf Gleichheit aller
Staatsblirger vor dem Gesetz und auf Freiheit des Liegenschaftserwerbs und die Anwendung einer
verfassungswidrigen Norm, namlich 814 Abs2 litm behauptet sowie die kostenpflichtige Aufhebung des angefochtenen
Bescheides, hilfsweise die Abtretung der Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof begehrt wird.

4. Die belangte Behdrde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und eine Gegenschrift erstattet, in welcher sie den
bekampften Bescheid verteidigt und die Abweisung der Beschwerde beantragt.

II. Die hier mal3geblichen Bestimmungen des K-GVG 1994 lauten:
"814
Versagung

(1) Die Genehmigung durch die Grundverkehrskommission ist - soweit Abs5 nicht anderes bestimmt - zu versagen,
wenn der Rechtserwerb dem allgemeinen Interesse an der Schaffung und Erhaltung land- oder forstwirtschaftlicher
Nutzflachen oder wirtschaftlich leistungsfahiger bauerlicher Betriebe - und zwar auch in Form wirtschaftlich gesunder,
mittlerer und kleiner land- oder forstwirtschaftlicher Betriebe - widerspricht.

(2) Eine Versagung nach Abs1 hat insbesondere zu erfolgen, wenn

m) das Grundstlck oder der land- oder forstwirtschaftliche Betrieb zur VergroRerung oder Verstarkung eines oder
mehrerer vergrof3erungs- oder verstarkungsbedurftiger bauerlicher Betriebe notwendig und hiefur, insbesondere im
Hinblick auf seine Lage, Uberhaupt geeignet ist und die Inhaber dieser Betriebe oder der Landwirtschaftliche
Siedlungsfonds fur namentlich bestimmte Inhaber von vergroBerungs- oder verstarkungsbedurftigen Betrieben den
Verkehrswert, wenn der Kaufpreis jedoch den Verkehrswert Gbersteigt, den Kaufpreis, jedoch héchstens den um 10
v.H. erhdhten Verkehrswert (im Falle der beabsichtigten Verpachtung den Ublichen Pachtzins) zur Bezahlung anbieten
und auch leisten kénnen; dieser Versagungsgrund darf nur dann herangezogen werden, wenn dem allgemeinen
Interesse an der Erhaltung eines leistungsfahigen Bauernstandes und dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung und
Schaffung eines wirtschaftliche gesunden mittleren und kleinen landwirtschaftlichen Grundbesitzes durch den
Grunderwerb von vergroRerungs- oder verstarkungsbedurftigen bauerlichen Betrieben besser entsprochen wird, als
durch die im Rechtsgeschaft vorgesehene Verwendung.

(4) Als Landwirt im Sinne dieses Gesetzes ist anzusehen, wer einen land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb als
selbstéandige Wirtschaftseinheit allein oder zusammen mit Familienangehérigen oder landwirtschaftlichen
Dienstnehmern bewirtschaftet und daraus seinen oder seiner Familie Lebensunterhalt zur Génze, vorwiegend oder
doch zu einem Teil bestreitet (bauerlicher Voll-, Zu- oder Nebenerwerbsbetrieb).



Ill. Der Verfassungsgerichtshof hat Uber die - zulassige - Beschwerde erwogen:

1. Die Beschwerdefihrer werfen der belangten Behdrde die Verletzung der verfassungsgesetzlich gewahrleisteten
Rechte auf Gleichheit aller Staatsbirger vor dem Gesetz und auf Freiheit des Liegenschaftserwerbes sowie die
Anwendung des gleichheitswidrigen 8§14 Abs2 litm K-GVG 1994 vor. Der angefochtene Bescheid stiitze sich im
Wesentlichen auf das Gutachten des landwirtschaftlichen Amtssachverstandigen vom 19.Februar 2001, indem die
VergrolRerungs- oder Verstarkungsbedurftigkeit des bauerlichen Betriebes des Aufstockungsinteressenten
angenommen werde, ohne die offensichtlich anderslautenden Ergebnisse des Gutachtens zu wirdigen. Bei der
aktuellen Bewirtschaftungssituation stelle sich die Frage, warum der Aufstockungsinteressent lediglich ein Zehntel der
Flachen tatsachlich landwirtschaftlich nutze, 50 % davon Uberhaupt keiner landwirtschaftlichen Nutzung zufiihre und
40 % davon als Wiesen nutze. Er selbst gebe als Haupteinnahmequelle ein "Gasthaus-Buschenschenke" an. Das
tatsachliche Interesse des Aufstockungsinteressenten durfte darin gelegen sein, ein weiteres Wohnhaus fur Teile
seiner Familie zu errichten. Dies entspreche nicht den schutzwirdigen Interessen des §14 Abs1 K-GVG 1994; durch die
beabsichtigte Nutzung der Grundstuticke durch den Erstbeschwerdefuhrer erscheine die Pflege und Revitalisierung der
land- und forstwirtschaftlichen Flachen jedenfalls gewahrleistet. Der Aufstockungsinteressent hatte seine
wirtschaftliche Situation bereits durch intensivere landwirtschaftliche Tatigkeit auf den bereits in seinen Besitz
stehenden Grundflachen verbessern kénnen.

Des Weiteren sei 814 Abs2 litm K-GVG 1994 verfassungswidrig, da das Interesse an der Schaffung und Erhaltung land-
und forstwirtschaftlicher Nutzflachen und Betriebe lediglich formell bescheinigt werden muisse und bereits damit ein
Verkauf verhindert werden kénne. Ob dann tatsachlich ein Erwerb und die kinftige beabsichtigte Nutzung der
Liegenschaft erfolgen, bleibe offen.

2. Eine Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf Gleichheit aller Staatsbirger vor dem Gesetz
kann nach der standigen Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes nur vorliegen, wenn der angefochtene
Bescheid auf einer dem Gleichheitsgebot widersprechenden Rechtsgrundlage beruht, wenn die Behorde der
angewandten Rechtsvorschrift falschlicherweise einen gleichheitswidrigen Inhalt unterstellt oder wenn sie bei
Erlassung des Bescheides Willkir getibt hat.

Angesichts der Unbedenklichkeit der angewandten Rechtsgrundlagen (VfSlg. 15002/1997; vgl. dazu VfSlg.13847/1994
betreffen die weitgehend gleichlautende Vorschrift des 83 Abs2 Z12 und Abs3 des K-GVG 1974 sowie zur
vergleichbaren Regelung des §8 Abs2 lita des NO-GVG 1973 bzw. §3 Abs1 und Abs2 des NO-GVG 1989 VfSlg.
11637/1988 und 12030/1989 bzw. VfSlg. 13903/1994) und da es keinen Anhaltspunkt dafur gibt, dass ihr die belangte
Behorde falschlicherweise einen gleichheitswidrigen Inhalt unterstellt hat - was auch in der Beschwerde nicht
behauptet wird - , kdnnten die Beschwerdefuhrer im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf Gleichheit aller
Staatsburger vor dem Gesetz somit nur verletzt worden sein, wenn die belangte Behorde bei Erlassung des Bescheides
Willkuir gelibt hatte (siehe etwa VfSlg. 8428/1978,9127/1981).

Ein willkurliches Verhalten kann der Behorde ua. insbesondere dann vorgeworfen werden, wenn der angefochtene
Bescheid wegen gehduften Verkennens der Rechtslage im besonderem MaRe mit den Rechtsvorschriften in
Widerspruch steht (VfSlg. 9726/1983), was auch bei Unterlassen in jeglicher Ermittlungstatigkeit in einem
entscheidenden Punkt oder dem Unterlassen eines ordnungsgemdafBen Ermittlungsverfahrens Uberhaupt,
insbesondere iVm einem Ignorieren des Parteienvorbringens oder einem leichtfertigen Abgehen vom Inhalt der Akten
oder dem AuBerachtlassen des konkreten Sachverhalts zutrifft (zB VfSlg. 8808/1980 und die dort angefihrte
Rechtsprechung; VfSlg. 10338/1985, 11213/1987).

3. Ein solcher Vorwurf ist der belangten Behérde im vorliegenden Fall nicht zu machen:

Die Entscheidung der belangten Behodrde stutzte sich im Wesentlichen auf das im Berufungsverfahren erstattete
umfassende landwirtschaftliche Amtsgutachten vom 19. Februar 2001. Unter Heranziehung dieses Gutachtens wurde
die Frage beurteilt, ob der angebotene Erwerb durch den Aufstockungsinteressenten den in 814 Abs2 litm K-GVG 1994
umschriebenen Voraussetzungen fur die Versagung der grundverkehrsbehdérdlichen Genehmigung entspricht. Die von
den Beschwerdeflihrern gegen das Gutachten vorgetragene Kritik rechtfertigt nicht den Vorwurf, die belangte Behorde

habe in einem wesentlichen Punkt jegliches Ermittlungsverfahren unterlassen.
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Die belangte Behorde hat bei der Erlassung des angefochtenen Bescheides aber auch nicht das Gesetz in
denkunmaéglicher Weise angewandt.

Im Zuge des Ermittlungsverfahrens wurde festgestellt, dass der Kaufer und Erstbeschwerdeflihrer nicht dem
Berufsstand der Land- und Forstwirte angehort. Er beabsichtige die Liegenschaft mit der Haltung von Schafen (3 - 5
Schafe) zu bewirtschaften und mochte die Gebaude entsprechend adaptieren. In Bezug auf den Betrieb des im
Verfahren aufgetretenen Interessenten ging die belangte Behdrde, auf das Amtsgutachten vom 19. Februar 2001
gestutzt, davon aus, dass dieser Betrieb mit einer Flache von ca. 11 ha, davon 5,8 ha Wald und 5,3 ha Grunland als
verstarkungsbedurftiger bauerlicher Betrieb - wenngleich nicht als Vollerwerbsbetrieb - anzusehen und die daran
angrenzenden Kaufgrundsticke zur Verstarkung und Sicherung der Existenz dieses Betriebes geeignet seien. Die in
814 Abs2 litm K-GVG 1994 vorgeschriebene Interessensabwdagung falle zu Gunsten des Aufstockungsinteressenten aus,
da durch den Grunderwerb des vergréBerungs- und verstarkungsbedurftigen bauerlichen Betriebes dem allgemeinen
Interesse an der Erhaltung eines leistungsfahigen Bauernstandes und an der Erhaltung und Schaffung eines
wirtschaftlich gesunden mittleren und kleinen landwirtschaftlichen Grundbesitzes unzweifelhaft besser entsprochen
werde als durch die vom Kaufwerber, einem Arzt fur Allgemeinmedizin, vorgesehene Verwendung. Es ist nicht
ersichtlich, dass der belangten Behdrde dabei ein in die Verfassungssphare reichender Fehler unterlaufen ware, da sie
in denkmoglicher Weise davon ausgehen konnte, dass der in 814 Abs2 litm K-GVG 1994 umschriebene Grund fur die
Versagung der grundverkehrsbehdordlichen Genehmigung vorliegt.

4. Der Beschwerdefuhrer ist somit durch den angefochtenen Bescheid nicht im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten
Recht auf Gleichheit aller Staatsbirger vor dem Gesetz verletzt worden.

5. Das verfassungsgesetzlich gewahrleistete Recht auf Freiheit des Liegenschaftsverkehrs schliesst nicht aus, dass der
Gesetzgeber Beschrankungen der Liegenschaftsverkehrsfreiheit vorsieht, sofern er dadurch nicht den Wesensgehalt
des Grundrechtes beruhrt oder in anderer Weise gegen einen auch ihn bindenden Verfassungsgrundsatz verstof3t und
soweit die Beschrankung der Liegenschaftsverkehrsfreiheit im 6ffentlichen Interesse liegt und nicht unverhaltnismaRig
ist (s. VfSlg.14701/1996). 814 Abs2 litm K-GVG 1994 greift nicht unverhdltnismaRBig in die Freiheit des
Liegenschaftsverkehrs ein und die Behdrde hat ihm auch keinen verfassungswidrigen Inhalt unterstellt.

Durfte die belangte Behdrde - wie aufgezeigt - in denkmoglicher Weise davon ausgehen, dass der Rechtserwerb durch
den Kaufwerber dem allgemeinen Interesse an der Schaffung und Erhaltung wirtschaftlich leistungsfahiger bauerlicher
Betriebe widersprochen hatte, so kann nicht davon die Rede sein, dass sie durch die Versagung der Genehmigung
gegen Art6 StGG verstoRBen hat; denn die Versagung der Genehmigung erfolgte unter diesen Umstdnden in
verfassungskonformer Anwendung des 814 Abs2 litm K-GVG 1994 aus grundverkehrsrechtlichen Erwdgungen. Es liegt
demnach auch keine Verletzung des durch Art6 StGG gewahrleisteten Rechtes auf Freiheit des Liegenschaftserwerbes

vor.

6. Die geltend gemachten Verletzungen verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte haben somit nicht
stattgefunden.

7. Das Verfahren hat auch nicht ergeben, dass die Beschwerdefihrer in einem von ihnen nicht geltend gemachten
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht verletzt worden sind.

8. Ob der angefochtene Bescheid in jeder Hinsicht dem Gesetz entspricht, ist vom Verfassungsgerichtshof nicht zu
prifen, und zwar auch dann nicht, wenn sich die Beschwerde - wie im vorliegenden Fall - gegen die Entscheidung einer
Kollegialbehdrde nach Art133 Z4 B-VG richtet, die beim Verwaltungsgerichtshof nicht bekdmpft werden kann (vgl. zB
VfSlg. 15278/1998, 16358/2001).

9. Angesichts der verfassungsrechtlichen Unbedenklichkeit der angewandten Rechtsvorschriften (siehe dazu oben
unter llI. 2.) ist auch ausgeschlossen, dass die Beschwerdefiihrer wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen
Norm in ihren Rechten verletzt worden sind.

Die Beschwerde war daher abzuweisen.

10. Der Antrag, die Beschwerde dem Verwaltungsgerichtshof abzutreten, war ebenfalls abzuweisen, weil der
angefochtene Bescheid von einer Kollegialbehérde nach Art133 Z4 B-VG (818 Abs1 K-GVG 1994) erlassen wurde und
die Anrufung des Verwaltungsgerichtshofes nicht durch Gesetz ausdrucklich fur zuldssig erklart ist.

11. Diese Entscheidung konnte gemal} 8§19 Abs4 erster Satz und Z2 VfGG ohne mdindliche Verhandlung in
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nichtoffentlicher Sitzung getroffen werden.
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