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L67006 Auslandergrunderwerb Grundverkehr Steiermark;
20/01 Allgemeines burgerliches Gesetzbuch (ABGB);
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ABGB §1098;

GVG Stmk 1993 8§82 Abs2;
GVG Stmk 1993 85;

GVG Stmk 1993 88;
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Wetzel und die Hofrate Dr. Kremla, Dr.
Riedinger, Dr. Holeschofsky und Dr. Beck, im Beisein der SchriftfUhrerin Mag. Bohm, Uber die Beschwerde der HS in W,
vertreten durch Dr. Kurt Klein und Partner, Rechtsanwalte in Graz, Grazbachgasse 39/lll, gegen den Bescheid der
Steiermarkischen Grundverkehrslandeskommission vom 15. Juli 1998, ZI. 8-22 So 3/6-98, betreffend
grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung (mitbeteiligte Partei: B. Gen.m.b.H, vertreten durch Dr. Karl Schwaiger in
Rottenmann), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Steiermark hat der Beschwerdeflhrerin Aufwendungen in der Héhe von S 15.000,-- binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit dem im Instanzenzug ergangenen Bescheid vom 15. Juli 1998 versagte die belangte Behdrde dem Erwerb des
Grundeigentums durch die mitbeteiligte Partei (im folgenden: Kauferin) an naher genannten, im Eigentum der
Beschwerdefiihrerin stehenden Liegenschaften im GesamtausmalR von 18.879 m2 in der KG N. auf Grund des
Kaufvertrages vom 31. Juli 1997 gemal3 § 8 Abs. 1 und 3 des Steiermarkischen Grundverkehrsgesetzes, LGBI. Nr. 134/93
(GVG), die grundverkehrsbehordliche Genehmigung.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende, Rechtswidrigkeit seines Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend machende Beschwerde, Uber die der Verwaltungsgerichtshof erwogen
hat:

Die belangte Behorde hat ein Gutachten ihres landwirtschaftlichen Amtssachverstandigen eingeholt, in welchem dieser
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zusammenfassend zu dem Schlull kam, es handle sich bei den kaufgegenstandlichen Liegenschaften nicht um
landwirtschaftliche Grundsticke. Im angefochtenen Bescheid vertrat die belangte Behorde die Auffassung, dem
Gutachten des landwirtschaftlichen Amtssachverstandigen sei nicht zu folgen, und begriindete die Versagung der
grundverkehrsbehordlichen Genehmigung damit, dall die land- und forstwirtschaftlichen Flachen der
Beschwerdefihrerin  im Ausmaf3 von 29,6553 ha einen landwirtschaftlichen Betrieb darstellten. Die
BeschwerdefUhrerin bewirtschafte die forstlichen Flachen unter Beiziehung von Hilfskraften und habe die
landwirtschaftlichen Grundstiicke verpachtet. Die verpachteten Flachen bildeten weiterhin einen Teil des land- und
forstwirtschaftlichen Betriebes der Beschwerdefiihrerin. Die Verpachtung land- und forstwirtschaftlicher Grundsttcke
im Rahmen eines landwirtschaftlichen Betriebes stelle schon fur sich allein eine landwirtschaftliche Erwerbstatigkeit
dar, wobei durch die Haltung von Reitpferden auf den verpachteten Grundstlcken zweifelsfrei eine typische
landwirtschaftliche Nutzung im Rahmen des Betriebes der Beschwerdefiihrerin gegeben sei. Eine personliche Identitat
des Nutzers der landwirtschaftlichen Grundstiicke mit dem Betriebsinhaber sei solange nicht erforderlich, als die
rechtliche Verfugungsgewalt des Betriebsinhabers Uber die zur Nutzung vergebenen Grundstlicke noch gegeben sei.
Diese Verfliigungsgewalt habe die Beschwerdefiihrerin jedenfalls noch inne. Im Hinblick darauf, daR es sich somit um
land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke handle, kdnne die grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung nicht erteilt
werden, weil es sich bei der Kauferin um eine juristische Person handle, deren Zweck nicht auf den Betrieb einer Land-
und Forstwirtschaft ausgerichtet sei, weshalb § 8 Abs. 3 GVG einer Genehmigung entgegenstehe.

Die Beschwerdeflhrerin macht in der Beschwerde geltend, die vertragsgegenstandlichen Liegenschaften seien an
einen Reitsportclub verpachtet, der diese Grunflachen als Reitparcours nitze. Diese Nutzung der Grundstlcke stelle,
da es am wesentlichen Merkmal eines landwirtschaftlichen Betriebes fehle, keine typische land- und
forstwirtschaftliche Nutzung dar. Der Reitclub habe die Grundsticke lediglich zur Austibung des Reitsportes in der
Freizeit und fiir die damit verbundene Unterbringung der Pferde gepachtet; zusatzlich betreibe der Club einen kleinen
Gastgewerbebetrieb, in dem keine durch landwirtschaftliche Nutzung gewonnenen Produkte verauRert wirden. Auch
der landwirtschaftliche Amtssachverstandige sei davon ausgegangen, dafd die Nutzung durch den Reitclub nicht als
landwirtschaftlicher Betrieb anzusehen sei. Die Nutzung von Freiland durch einen Reitclub, ohne dal3 dies mit der
Aufzucht von Pferden verbunden sei, stelle ahnlich wie die Nutzung von Freiland fur Golfanlagen keine
landwirtschaftliche Nutzung dar. In Ausfuhrung der Verfahrensriige macht die Beschwerdefihrerin geltend, die
belangte Behdrde habe keine Erhebungen darlber angestellt, ob es sich bei der Kauferin um einen anerkannten
Siedlungstrager im Sinne des § 3 Abs. 5 des Steiermdrkischen landwirtschaftlichen Siedlungsgesetzes handle, fur
welchen § 6 Abs. 3 GVG eine Ausnahme von der Genehmigungspflicht vorsehe. (Hiezu ist vorweg festzuhalten, daR eine
derartige Anerkennung der Kauferin durch Gesetz nicht ersichtlich ist; daR eine solche Anerkennung durch Bescheid
vorlage, wurde nicht behauptet.) Weiters hatten Vertreter der Gemeinde N. gegeniber der belangten Behdrde ein
offentliches Interesse an dem zur Genehmigung vorgelegten Rechtsgeschaft geltend gemacht. Dennoch habe die
belangte Behdrde sich mit diesen &6ffentlichen Interessen nicht im Sinne des § 9 Abs. 1 GVG auseinander gesetzt, wozu
sie aber gemaR § 66 AVG verpflichtet gewesen ware. Die belangte Behdrde habe auch nicht berticksichtigt, daR seitens
der Kauferin beabsichtigt sei, die Grundstiicke mit einem Landwirt zu tauschen, sobald dessen Grundstticke in Bauland
gewidmet wirden. Dadurch wirden dann die vertragsgegenstandlichen Grundstiicke im Ergebnis tatsachlich einer
landwirtschaftlichen Nutzung zugefiihrt.

GemalR§ 2 Abs. 2 GVG sind land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke solche, die in einem rechtswirksamen
Flachenwidmungsplan nach dem Steiermarkischen Raumordnungsgesetz als Freiland, einschlieBlich der Freiland-
Sondernutzungen, als AufschlieBungsgebiet oder als Dorfgebiet ausgewiesen sind, sofern sie im Rahmen eines land-
und forstwirtschaftlichen Betriebes in einer fur Land- und Forstwirtschaft typischen Weise genutzt werden.

Der mit "Genehmigungspflichtige Rechtsgeschafte" Uberschriebene § 5 Grundverkehrsgesetz lautet:
"(1) Folgende Rechtsgeschafte sind genehmigungspflichtig:

1.

die Ubertragung des Eigentums,

2.

die Einrdumung des Fruchtniel3ungsrechtes,
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3.

die Einraumung des Rechtes oder die Erteilung der Zustimmung, auf fremdem Grund ein Bauwerk zu errichten § 435
ABGB),

4. die Verpachtung, wenn das land- und forstwirtschaftliche Grundstiick das Ausmal von zwei Hektar
Ubersteigt und die Pachtdauer mehr als 20 Jahre betragt oder der Pachtvertrag auf unbestimmte Zeit abgeschlossen

wird und

5. jede sonstige Uberlassung land- und forstwirtschaftlicher Grundstticke (z.B. Bittleihe, Miete) zu einer
die land- und forstwirtschaftliche Nutzung beeintrachtigenden oder ganzlich ausschlieBenden Nutzung oder
Benultzung.

(2) Bei der Bestimmung des Ausmafles des Grundstickes (Abs. 1 Z. 4) sind allenfalls mehrere, im raumlichen
Zusammenhang stehende Pachtvertrage zu bertcksichtigen."

Der mit "Voraussetzung fur die Erteilung der Genehmigung" Uberschriebene8 8 GVG lautet:
"(1) Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn
1. das Rechtsgeschaft der Schaffung, Erhaltung und Foérderung eines

2. leistungsfahigen Bauernstandes entsprechend den strukturellen und nattirlichen Gegebenheiten des Landes oder
leistungsfahiger land- und forstwirtschaftlicher Betriebe dient und

3. gewabhrleistet ist, daRR das Grundstick vom Antragsteller selbst und
4. ordnungsgemal’ bewirtschaftet wird.

(2) Die Selbstbewirtschaftung setzt zumindest die persénliche Anordnung und Uberwachung der land- und
forstwirtschaftlichen Arbeiten sowie die regelmaRBige Anwesenheit am Betrieb voraus. Bei ausschlieBlich
forstwirtschaftlich genutzten Grundsticken wird dem Erfordernis der Selbstbewirtschaftung durch die personliche
Anordnung und Uberwachung der forstwirtschaftlichen Arbeiten Geniige getan.

(3) Soll eine juristische Person Rechte nach & 5 erwerben, dann muf}
1. ihr Zweck auf den Betrieb einer Land- und Forstwirtschaft ausgerichtet sein und
2. die Selbstbewirtschaftung durch fachlich geeignete Beauftragte erfolgen."

Bei den vertragsgegenstandlichen Grundstlicken handelt es sich unbestritten um Freiland, das teilweise als
AufschlieBungsgebiet fur allgemeines Wohngebiet gewidmet ist. Die auf den Grundstiicken bestehende Nutzung als
Reitparcours bzw. als Pferdeweide durch einen Reitclub hat der von der belangten Behdérde dem Verfahren
beigezogene landwirtschaftliche Amtssachverstandige als durchaus typische landwirtschaftliche Nutzung bezeichnet.
Dieser Sachverstandige hat die vertragsgegenstandlichen Grundstticke allerdings deshalb nicht als landwirtschaftliche
qualifiziert, weil es sich bei dem Reitclub nicht um einen landwirtschaftlichen Betrieb handle.

Die belangte Behorde ist dem Gutachten des landwirtschaftlichen Amtssachverstandigen deshalb nicht gefolgt, weil sie
der Auffassung war, die Bewirtschaftung dieser Grundstiicke erfolge trotz deren Verpachtung im Rahmen des land-
und forstwirtschaftlichen Betriebes der Beschwerdefihrerin, der die rechtliche Verfigungsgewalt Uber diese
Grundsticke noch zukomme. Dieser Betrieb besteht - wie die belangte Behdrde selbst ausfihrtin der unter Beiziehung
von Hilfskraften erfolgenden Bewirtschaftung der im Eigentum der Beschwerdefihrerin stehenden forstlichen Flachen,
wahrend die landwirtschaftlichen Flachen in Pacht gegeben sind. Den Verwaltungsakten ist zu entnehmen, daf3 die
vertragsgegenstandlichen Grundstlicke bereits seit Jahren an den Reitclub verpachtet sind, der selbst
unbestrittenermallen keinen landwirtschaftlichen Betrieb fuhrt.

Von ausschlaggebender Bedeutung fur den Beschwerdefall ist die Frage, ob die verpachteten Grundstlicke im Rahmen
des Betriebes der Beschwerdeflhrerin in einer fur Land- und Forstwirtschaft typischen Weise genutzt werden (§ 2 Abs.
2 GVYG). Um diese Voraussetzung zu erflillen, ist es erforderlich, dal3 die Bewirtschaftung zumindest in bezug auf
grundsatzliche Entscheidungen Uber persénliche Anordnung und unter Uberwachung durch den Betriebsinhaber
erfolgt. Die Rechte und Pflichten der Vertragspartner richten sich im Fall der Verpachtung eines Grundstiickes nach
den 88 1090ff ABGB. Hiebei bestimmt 8§ 1098 leg. cit.,, dall Mieter und Pachter berechtigt sind, die Miet- und
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Pachtstlicke dem Vertrag gemal3 durch bestimmte Zeit zu gebrauchen und zu benutzen, oder auch in Afterbestand zu
geben, wenn es ohne Nachteil des Eigentimers geschehen kann und im Vertrag nicht ausdrucklich untersagt wurde.
Aus dem Grundsatz des schonenden Gebrauchs der Bestandsache wird zwar abgeleitet, daR der Bestandnehmer
zumutbare MaBnahmen des Bestandgebers zu dulden hat, doch kann der Bestandgeber den dem Bestandnehmer
eingeraumten Gebrauch nicht einseitig beschranken (vgl. Wiirth in Rummel2, Rz. 8 zu § 1098). Es ergibt sich somit, daf}
der BeschwerdeflUhrerin bei aufrechtem Pachtvertrag keine Moglichkeit offensteht, in rechtlich wirksamer Weise auf
die Art der Nutzung der Grundstiicke EinfluR zu nehmen. Damit kann auch nicht davon ausgegangen werden, diese
Grundstlcke seien trotz ihrer Verpachtung noch dem - zumindest nach seinem Schwerpunkt als forstwirtschaftlich
anzusehenden - Betrieb der Beschwerdefiihrerin zuzurechnen. Da somit die Nutzung der Grundstlcke nicht im
Rahmen eines land- und forstwirtschaftlichen Betriebes erfolgt, stellen die vertragsgegenstandlichen Grundstlicke
keine land- und forstwirtschaftlichen Grundstlicke im Sinne von § 2 Abs. 2 GVG dar.

Da die belangte Behorde sohin in einem wesentlichen Punkt die Rechtslage verkannt hat, muBBte der angefochtene
Bescheid gemaR § 42 Abs. 1 VwWGG wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben werden.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz griindet sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung3GBlI.
Nr. 416/1994.

Wien, am 23. Marz 1999
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