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Text

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seine Richterin Dr. Zeller Uber die Beschwerde des Herrn N. A., vertreten durch
offentlicher Notar in Wien, betreffend Ansuchen beim Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 35, ZI. MA35-
G/98/2016, um Genehmigung nach dem Wiener Auslandergrunderwerbsgesetz,

zuRechterkannt:

I. Gemal 88 1 und 4 Wiener Auslandergrunderwerbsgesetz idgF wird die Einrdumung des Fruchtgenussrechtes an
Herrn N. A, geboren 1955, entsprechend dem Ubergabsvertrag vom 15.12.2015, an der Wohnung mit
Liegenschaftsadresse Wien, ...-Gasse x (namlich 66/1382 Anteile an EZ ..., ... umfassend) genehmigt.

Il. Gegen dieses Erkenntnis ist gemaR 8 25a VWGG eine ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art.
133 Abs. 4 B-VG unzulassig.

Entscheidungsgrinde

1.) Der Antragsteller stellte vor dem Magistrat der Stadt Wien am 28.1.2016 zur Zahl G/98/2016 einen Antrag auf
Genehmigung nach dem Wiener Auslandergrunderwerbsgesetz betreffend einer Dienstbarkeit fur eine
Eigentumswohnung in Wien, ...-Gasse Top X, namlich dass ihm das Fruchtgenussrecht an der Wohnung zuerkannt
werde. Es bestiinde soziales Interesse daran.

Aus dem vorgelegten Notariatsakt mit Vertrag vom 7.12.2015 geht hervor, dass der Eigentimer der genannten
Wohnung in Wien, Herr N. A. mit diesem Vertrag diese Wohnung an seine Tochter, Frau Dr. I. D., Osterreichische
Staatsangehorige, Ubergibt und fur sich und Frau E. A. im Gegenzug dafiir ein lebenslanges, unentgeltliches und
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ungeteiltes Fruchtgenussrecht an dieser Wohnung erhalte. Ferner wurde unter anderem in diesem Vertrag
festgehalten, dass die Ubergebene Wohnung derzeit vermietet sei und aufgrund einer bestehenden Vereinbarung
diese Mieteinnahmen zur Ganze Frau E. A. zuflieRen wirden.

Aus dem Auszug aus dem Grundbuch geht hervor, dass der Antrag betreffend Bewilligung einer Dienstbarkeit fur die
Eigentumswohnung sich auf den genannten Anteil 66/1382 auf der Gst-Nr ... im Eigentum des Herrn N. A. steht.

Aus den beigelegten Kopien geht hervor, dass der Antragsteller russischer Staatsangehdriger ist sowie Uber einen
Aufenthaltstitel ,Daueraufenthalt-EG" verfugt.

Es finden sich weiters Vermerke im Akt, dass die abschlieRenden Stellungnahmen der Bundespolizeidirektion Wien
sowie der Stelle/Behdrde Militirkommando Wien eingelangt seien. Wie in der Folge von der Behdrde uUber
Aufforderung vorgelegt, werden keine Einwande erhoben.

Mit Schreiben vom 31.5.2016 legte der anwaltliche Vertreter des Antragstellers ein E-Mail vor, welches vom Sohn des
Antragstellers geschrieben ist (Herr S. A.). Daraus geht hervor, dass seine Eltern seit 8.6.2015 in K. hauptgemeldet
seien. Auch seine Schwester sowie die gesamte Familie D. sei seit 25.1.2016 in K. hauptgemeldet. Die gegenstandliche
Wohnung, ...-Gasse Top X, sei seit 14.9.2015 vermietet.

Die gegenstandliche Wohnung solle als eine Sicherheit fir seine Schwester dienen. Durch das Fruchtgenussrecht sowie
das Belastungs- und VerduRBerungsverbot sollten seine Eltern, auch nachdem sie weggezogen sein werden (Kroatien),
gewisse Rechte an den Immobilien beibehalten und eine gewisse Sicherheit und Mitspracherecht haben. Das
Fruchtgenussrecht soll insbesondere seiner Mutter im Unglicksfall eine finanzielle Sicherheit bieten.

In der Folge wendete sich der Vertreter des Antragstellers mehrfach an die Behérde mit dem Ersuchen um Erledigung
der Antrage. Es sei auch ein Antrag der Frau E. A. (zur Zahl G/99/2016) anhangig, welcher offensichtlich nicht positiv
beurteilt werde.

In einem Schreiben vom 20.7.2016 wurde seitens der Behérde dem anwaltlichen Vertreter mitgeteilt, dass die Antrage
zusammen bearbeitet werden wirden. Der Verfahrensausgang fir den Antrag auf Genehmigung fir das
Eigentumsrecht von Herrn S. A. sei naturlich auch fir die Antrédge der Eltern, welche im Zuge die Dienstbarkeiten
eingetragen bekommen wiirden, entscheidend.

Gegenstandlich wurde am 8.11.2016 eine SGumnisbeschwerde erhoben.

2.) Das Verwaltungsgericht Wien holte die Akten betreffend der Antrage des Sohnes (S. A.) zur Zahl G/103/2016
(betreffend die Wohnung in Wien, ...-Gasse y, welche in gemeinsamen Eigentum von Herrn N. A. und der Frau E. A.
steht) zur Einsicht ein. Daraus geht hervor, dass der dort gestellte Antrag auf Genehmigung mit Bescheid vom
31.10.2016 rechtskraftig abgewiesen wurde. Die, mit diesem Verfahren verbundenen Antrage auf lebenslangliches,
unentgeltliches und ungeteiltes Fruchtgenussrecht (G/101/2016 sowie G/102/2016) des Herrn N. A. und der Frau E. A.
seien noch in Bearbeitung.

Aus dem eingeholten Akt der Behdrde zur Zahl G/402/08 geht hervor, dass der Antragsteller im April 2008 (ohne seine
Gattin, Frau E. A)) die gegenstandliche Wohnung (...-Gasse x) kaufte. Zu diesem Zeitpunkt war er bereits Eigentimer
(hier gemeinsam mit seiner Gattin, Frau E. A.) der Wohnung in Wien, ...-Gasse y, ca 100 m? umfassend. Begriindet
wurde der damalige Antrag auf Bewilligung (fur die gegenstandliche Wohnung, ..-Gasse x) durch die
Grundverkehrsbehérde mit ,Wohnbedirfnis”. Der Genehmigungsbescheid liegt nicht im Akt ein. Die
grundverkehrsbehdrdliche Bewilligung wurde in weiterer Folge rechtskraftig.

Im gegenstandlichen Verfahren wurden von den einbezogenen Behorden keine Einwande erhoben.

3.) In der Sache fand vor dem Verwaltungsgericht Wien am 10.5.2017 gemeinsam mit dem Verfahren zur Zahl 101-
VGW-056/14740/2016 eine offentliche Verhandlung statt, zu der ein Vertreter der Behérde nicht erschien, der Vertreter
der Antragsteller erschien und folgende Angaben machte:

.Der Vertreter der Antragsteller gibt Folgendes zu Protokoll:

Es ist mir nicht erklarlich, warum die Dienstbarkeit, welche als ,weniger intensives” Recht als das Eigentumsrecht selbst
ist nicht bewilligungsfahig ware. Beiden Antragsstellern war der Eigentumserwerb an ..-Gasse y und x seinerzeit
bewilligt worden. Sie haben das Eigentum daran zugunsten ihrer Kinder aufgeben wollen bzw. aufgegeben. Der
Hintergrund fur die Begriindung des Fruchtgenussrechts liegt darin, dass den Antragstellern - wie auf Aktenblatt 11



verso - gewisse Rechte und insbesondere finanzielle Sicherheit bleiben.

Die russischen Pensionen sind sehr gering. Glaublich hatten beide Antragsteller bei G. gearbeitet. Fur die Pension ist
daher eine finanzielle Absicherung nétig. Insbesondere handelt es sich hier um keine originar zu begriindeten Rechte,
da sie ja ihr Eigentum an die Tochter (im Gegenzug mit Fruchtgenuss) abtreten.

Die Antragsteller haben ihren Wohnsitz bisher in K.. Soweit ich weil3 wollen sie einen Teil der Zeit auch in Kroatien

verbringen.”
4.) Das Verwaltungsgericht Wien hat erwogen:

Die im gegenstandlichen Fall anzuwendenden Bestimmungen des Gesetzes betreffend den Grunderwerb durch
Auslander in Wien (Wiener Auslandergrunderwerbsgesetz) LGBI. Nr. 11/1998 in der Fassung LGBI. Nr. 33/2013 lauten
wie folgt:

§4.

(1) Eine nach diesem Gesetz erforderliche Genehmigung erteilt der Magistrat nach Anhorung der zustandigen
gesetzlichen Interessenvertretung (Wirtschaftskammer Wien, Kammer fur Arbeiter und Angestellte fir Wien, Wiener
Landwirtschaftskammer). Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn am Zustandekommen des Rechtsgeschaftes ein
volkswirtschaftliches oder soziales Interesse besteht, oder wenn nachgewiesen wird, dass das Grundstlck, auf welches
sich das Rechtsgeschaft bezieht, ausschlief3lich zur besseren Nutzung eines anderen Grundsttickes dienen soll und im
Vergleich zu diesem nur von geringem Ausmal} ist. Andernfalls oder wenn andere offentliche Interessen
entgegenstehen, insbesondere solche militarischer oder sicherheitspolizeilicher Natur, ist die Genehmigung zu
versagen.

(2) Uber Beschwerden gegen Bescheide des Magistrats entscheidet das Verwaltungsgericht Wien.

Die sechsmonatige Entscheidungsfrist im Sinne8& 73 AVG bzw. des§ 8 Abs. 1 VwGVG der belangten Behdrde begann
am 28.1.2016 und war im Zeitpunkt der Einbringung der Sdumnisbeschwerde bereits abgelaufen.

Nach dem oben wiedergegebenen Verfahrensablauf besteht kein Zweifel daran, dass das Uberwiegende Verschulden
an der Nichteinhaltung der Entscheidungsfrist des § 73 AVG bzw. des 8 8 VwWGVG im gegenstandlichen Fall die belangte
Behorde trifft: Die belangte Behdrde hat nach Einlangen der Stellungnahmen der Wirtschaftskammer Wien, des
Militarkommandos Wien und der Bundespolizeidirektion Wien keine weiteren Ermittlungsschritte gesetzt. Es erfolgten
mehrfache Urgenzen des rechtsanwaltlichen Vertreters.

Die Behorde hat ebensowenig Uber den vorliegenden Antrag entschieden. Da die belangte Behdrde somit die
sechsmonatige Entscheidungsfrist des8 73 Abs. 1 AVG bzw. des8 8 Abs. 1 VWGVG nicht eingehalten hat und das
Uberwiegende Verschulden an der Verzdgerung die belangte Behorde trifft, ist die am 8.11.2016 bei der belangten
Behorde eingelangte Sdumnisbeschwerde zuldssig und berechtigt, sodass die Zustandigkeit zur Entscheidung Uber den
Antrag des Beschwerdefihrers auf Genehmigung des Grunderwerbs nach dem Wiener Auslandergrunderwerbsgesetz
auf das Verwaltungsgericht Wien Ubergegangen ist (vgl. Eder/Martschin/Schmid, K 28 zu§ 28 VwGVG).

Unter Lebenden bedurfen der Erwerb des Eigentums (Miteigentums), eines Bau-rechtes, des Rechtes der personlichen
Dienstbarkeit an bebauten oder unbebauten Grundsticken jeder Art durch Auslander oder eine im Grundbuch
einzutragende Bestandgabe solcher Grundstlicke an Auslander zu ihrer Gultigkeit der behérdlichen Genehmigung (8 1
Absatz 1 Wiener Auslandergrunderwerbsgesetz).

Der Antragsteller ist russischer Staatsangehdriger und damit Auslander im Sinne des Wr.
Auslandergrundverkehrsgesetzes. Der im Ubergabevertrag vereinbarte FruchtgenuR an der Uibergebenen Wohnung,
welcher vom Antragsteller (auch) bezogen werden soll, unterliegt der Genehmigung nach § 1 Abs. 1 des Wr.
Auslandergrundverkehrsgesetzes.

Ist das eigentliche Ziel des vom Erwerber angestrebten Rechtsgeschafts in erster Linie der Erwerb einer Immobilie zur
Bildung einer Kapitalanlage, so liegt der Erwerb weder im sozialen noch im volkswirtschaftlichen Interesse (siehe u.a.
UVS Wien, 21.11.2002, UVS-02/13/494/2002).

Die gegenstandliche Wohnung des Antragstellers wurde bereits rechtskraftig bewilligt und steht - entgegen den
Angaben des Vertreters in der mundlichen Verhandlung - in seinem (alleinigen) Eigentum. Die Grundlage fur die dafur
erteilte Bewilligung geht aus dem vorliegenden Verwaltungsakt nicht hervor, die Bewilligung ist rechtskraftig und der
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Antragsteller ist grundbuicherlicher (alleiniger) Eigentimer an dieser Wohnung, Wien, ...-Gasse x.

Zwar ist nach standiger Judikatur ein soziales Interesse nur dann gegeben, wenn Wohnbedarf besteht; genau dieses
Wohnbedurfnis besteht beim Antragsteller gegenstandlich nicht, ist doch beabsichtigt, die Wohnung zu Gbergeben
und sich im Gegenzug ein Fruchtgenussrecht zu behalten.

Jedoch ist vor dem Hintergrund des Zieles und Zweckes des Ausldndergrunderwerbsgesetzes und insbesondere auf
Grundlage des gegenwartig bereits bestehenden Eigentums an dieser Wohnung dieser Fall nicht analog zu einem
Grundbesitzerwerb ohne Wohnbedurfnis zu sehen. Der Beschwerdefuhrer, ein grundverkehrspflichtiger Auslander,
verzichtet hier auf sein (bereits bewilligtes) Eigentum und behalt sich lediglich ein Fruchtgenussrecht vor.

Zwar unterliegt auch per se ein Fruchtgenussrecht der Bewilligung der Auslandergrundbehdérde. Gegenstandlich liegt
mit diesem Rechtsgeschaft keine Neubildung einer Kapitalanlage vor.

Die Einkuinfte des BeschwerdefUhrers aus Vermietung sind aus grundverkehrsbehdrdlicher Sicht nicht zu hinterfragen.
Diese Einkiinfte aus Vermietung stellen entsprechend dem Ubergabevertrag den Fruchtgenuss dar.Vor dem
Hintergrund des vorliegenden Falles, dass der Beschwerdefiihrer nach Ubergabe der Wohnung (an seine Tochter, eine
Osterreichische Staatsangehorige) kein neues (zum Wohnbedarf) soziales Interesse zu einem neuerlichen
Eigentumserwerb geltend macht, sondern nach den glaubhaften Angaben gréRtenteils in Kroatien wohnhaft ist, sind
auch dahingehend keine Zweifel hervorgekommen und daher gegenstandlich ein soziales Interesse zu bejahen.

Es war daher dem Antrag stattzugeben.

Die ordentliche Revision ist unzuldssig, da keine Rechtsfrage im Sinne des Art. 133 Abs. 4 B-VG zu beurteilen war, der
grundsatzliche Bedeutung zukommt. Weder weicht die gegenstandliche Entscheidung von der bisherigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer Rechtsprechung. Weiters ist die dazu
vorliegende Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch nicht als uneinheitlich zu beurteilen. Ebenfalls liegen
keine sonstigen Hinweise auf eine grundsatzliche Bedeutung der zu I6senden Rechtsfrage vor.

Schlagworte

Saumnisbeschwerde; Uberwiegendes Verschulden bei Behdrde; Auslander; Grunderwerb; volkswirtschaftliches oder
soziales Interesse; Offentliche Interessen; Interessenabwagung; Immobilie zur Kapitalanlage; Einrdumung eines
Fruchtgenussrechtes; Wohnbedarf

European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:LVWGW!I:2017:VGW.101.056.14741.2016
Zuletzt aktualisiert am

27.12.2017

Quelle: Landesverwaltungsgericht Wien LVwg Wien, http://www.verwaltungsgericht.wien.gv.at

© 2025 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.
www.jusline.at


http://www.verwaltungsgericht.wien.gv.at
file:///

	TE Lvwg Erkenntnis 2017/5/28 VGW-101/056/14741/2016
	JUSLINE Entscheidung


