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Leitsatz

Keine Verletzung im Eigentumsrecht durch Versagung der grundverkehrsbehdérdlichen Zustimmung zu einem Kauf-
und Wohnungseigentumsvertrag auslandischer Staatsangehériger wegen Uberfremdung; denkmégliche Verneinung
des Vorliegens der Voraussetzungen fur eine ausnahmsweise Erteilung der Zustimmung

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.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I. 1. Die Beschwerdefuihrer - deutsche Staatsangehdrige - schlossen einen "Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag"
Uber jene Wohnungen ab, die auf den - ausschlieBlich im Miteigentum deutscher Staatsangehdriger stehenden -
Grundsttcken Nr. 161/2, 161/9 und 169/4 in EZ 206 KG Hinterthal errichtet worden waren.

1.1. Die Grundverkehrs-Landeskommission Salzburg versagte mit Bescheid vom 7. April 1992 unter Berufung auf 89
Abs1 Z3 und Abs3 des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 1986, LGBIl. 73 (im folgenden: SGVG 1986) die
grundverkehrsbehdrdliche Zustimmung zu diesem Vertrag.

1.2. Auf Grund der gegen diesen Bescheid von den Beschwerdefiihrern erhobenen und auf Art144 Abs1 B-VG
gestutzten Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof wurde mit Erkenntnis vom 14. Juni 1993 B723/92 (VfSlg.
13416/1993) der Bescheid wegen Verletzung im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf Unversehrtheit des
Eigentums aufgehoben.

1.3. Uber Aufforderung der belangten Behérde taten die Beschwerdefiihrer nunmehr im fortgesetzten Verfahren dar,
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dal3 fur sie eine unbillige Harte im Sinne des 89 Abs4 SGVG 1986 einerseits darin gelegen sei, dal3 die am Umbau
finanziell beteiligten Miteigentimer ihre Miteigentumsanteile nicht entsprechend der tatsachlichen Nutzung der
zugeordneten Wohnungen berichtigen kdnnten, und die Acht- und Neuntbeschwerdefihrer, welche die Kosten
mitgetragen hatten, an den ihnen zugewiesenen Wohnungen kein Eigentum erwerben kénnten, andererseits der
Zweitbeschwerdefuhrer, der seit 20 Jahren weder persdnlich noch finanziell mit dem Objekt zu tun habe, noch immer
grundbucherlicher Eigentimer sei und dessen allfallige Glaubiger - zu Lasten der Ubrigen Beschwerdefuhrer - auf
seinen Anteil greifen kdnnten.

1.4. In der Folge machte die belangte Behdrde gemdlR 8§20 Abs6é SGVG 1986 einen Kaufvertrag Uber die
Eigentumswohnungen Top 2 mit einem Kaufpreis von S 205.242,- und Top 5 mit einem Kaufpreis von S 134.035,-, kund
und fuhrte die Zweit- und Drittbeschwerdeflhrer als VerauRerer an.

Ein Interessent erkldrte zundchst den Inldndereintritt zu denselben Bedingungen wie die auslandischen Kaufer; er zog
diese Erklarung jedoch wieder zurtick.

1.5. Die Grundverkehrs-Landeskommission Salzburg wies den Antrag der Beschwerdeflhrer auf Erteilung der
grundverkehrsbehdérdlichen Zustimmung zu diesem Vertrag nunmehr unter Berufung auf 89 Abs4 SGVG 1986 der
Sache nach mit der Begrindung ab, daR die den Gegenstand des Vertrages bildenden, zur Verwendung als
Zweitwohnsitz bestimmten (Eigentums-)Wohnungen in einem Zweitwohnungsgebiet gelegen seien, und in dem
betreffenden (mehr als drei Wohnungen aufweisenden) Wohnobjekt sich mehr als 50 v.H. des ideellen Miteigentums
im Besitz von Ausldndern befidnden, somit eine Uberfremdung im Sinne des §9 Abs1 Z1 (iVm Abs3) SGVG 1986 bestehe.
Mangels Vorliegens einer unbilligen Harte fir die VeraulRerer kdnne dem Rechtsgeschaft nicht die ausnahmsweise
Zustimmung gemal 89 Abs4 SGVG 1986 erteilt werden.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende, auf Art144 Abs1 B-VG gestltzte Beschwerde an den
Verfassungsgerichtshof, mit der die Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf Unversehrtheit
des Eigentums geltend gemacht und die kostenpflichtige Aufhebung des angefochtenen Bescheides begehrt wird.

2. Die Grundverkehrs-Landeskommission Salzburg als belangte Behdrde hat die Verwaltungsakten vorgelegt, von der
Erstattung einer Gegenschrift jedoch abgesehen.

IIl. Der Verfassungsgerichtshof hat Uber die - zuldssige - Beschwerde erwogen:

1. Soweit aus den dem Verfassungsgerichtshof vorgelegten Verwaltungsakten ersichtlich, liegt dem angefochtenen
Bescheid - kurz zusammengefalt - folgender Sachverhalt zugrunde:

Die in Rede stehenden Grundstlcke, auf denen sich das Gebdude der ehemaligen Volksschule der Gemeinde Maria
Alm befindet, wurden von sieben Staatsangehoérigen der Bundesrepublik Deutschland, darunter einige der
nunmehrigen Beschwerdefihrer, auf Grund eines Kaufvertrages, dem die Zustimmung der Grundverkehrs-
Landeskommission Salzburg erteilt worden war, erworben; die Grundsticke stehen derzeit noch im bucherlichen (Mit-
JEigentum dieser Personen. In dem ehemaligen Schulgebaude wurden in der Folge (abweichend vom urspringlichen
Vorhaben, wonach die Errichtung von lediglich sieben Wohnungen vorgesehen war) acht Wohnungen errichtet. Dies
geschah auf Kosten der Miteigentiimer, wobei jedoch die Kosten fiir die Errichtung einer Wohnung nicht vom
blcherlichen Eigentimer, sondern von einem Dritten (dem nunmehrigen Achtbeschwerdefihrer, der gleichfalls
deutscher Staatsangehdriger ist) getragen wurden, der Uber die Anteile eines Miteigentiimers (des nunmehrigen
Zweitbeschwerdeflhrers) einen Kaufvertrag geschlossen hatte, dem die grundverkehrsbehérdliche Zustimmung
versagt wurde. Nicht die grundverkehrsbehdérdliche Zustimmung fand des weiteren ein Kaufvertrag, mit dem vier der
nunmehrigen Beschwerdefuhrer ihre - einer bestimmten Wohnung zugeordneten - Eigentumsanteile an eine deutsche
Staatsangehorige (die nunmehrige Neuntbeschwerdefihrerin, die sich gleichfalls an den Kosten der Finanzierung des
Vorhabens und den Umbaukosten beteiligt hatte) verauf3erten, die zuvor nicht Miteigentiimerin gewesen war.

Mit dem nunmehr vorliegenden "Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag" sollen - dem Beschwerdevorbringen zufolge -
unter Zugrundelegung eines rechtskraftigen "Nutzwertfeststellungsbeschlusses" des Bezirksgerichtes Saalfelden die
entsprechenden Verschiebungen in den Miteigentumsanteilen vorgenommen und soll Wohnungseigentum an den
acht Wohnungen begriindet werden, wobei gleichzeitig zwei der nunmehrigen Beschwerdeflhrer entsprechende
Eigentumsanteile neu erwerben.

Das Wohnobijekt liegt unbestrittenermaflen in einem Gebiet, das nach dem geltenden Flachenwidmungsplan der



Gemeinde Maria Alm iS des 812 Abs1 Z6 des Salzburger Raumordnungsgesetzes 1977, LGBI. 26 idgF, als
Zweitwohnungsgebiet ausgewiesen ist, wobei dieses Zweitwohnungsgebiet ausschlieBlich jene Grundstiicke umfal3t,
auf denen das den Gegenstand des "Kauf- und Wohnungseigentumsvertrages" bildende Wohnobjekt besteht.

2. Die belangte Behorde hat die Versagung der Zustimmung mit folgenden rechtlichen Erwdgungen begrindet
(Hervorhebungen im Original):

"Gemal 89 Abs1 Ziff. 3 darf die Zustimmung zu einem Rechtsgeschaft nur erteilt werden, wenn kein Versagungsgrund
gemal 810 vorliegt und der Gegenstand des Rechtsgeschaftes dem Auslénder zur Begrindung seines Zweitwohnsitzes
dienen soll, sofern dieser in einem Zweitwohngebiet gelegen ist und in diesem Gebiet oder betreffenden Wohnobjekt
noch keine Uberfremdung besteht oder durch das Rechtsgeschift eintritt.

GemaR Abs3 leg.cit. liegt eine Uberfremdung im Sinne des Abs1 Ziff. 3 vor, wenn bei Bauten mit mehr als drei
Wohneinheiten aber zumindest 50 v.H. des ideellen Miteigentums sich im Besitz von Auslandern befinden.

GemaR Abs4 leg.cit. darf die Zustimmung nach Abs1 Ziff. 3 trotz Uberfremdung ausnahmsweise erteilt werden, wenn
nach den besonderen Umstanden des Einzelfalles es eine unbillige Harte fir den VerdulRerer darstellen wiirde, sie aus
diesem Grunde zu versagen.

Wie nun das Ermittlungsverfahren ergeben hat, liegt das kaufgegenstandliche Objekt Uber welches ein Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrag errichtet wurde, im bereits zu 100% Uberfremdeten Zweitwohngebiet. Dieser Umstand ist
auch von den Einschreitern unwidersprochen. Eine grundverkehrsbehérdliche Zustimmung ware daher nur nach den
besonderen Umstanden des Einzelfalles - wenn der Tatbestand der unbilligen Harte bewiesen wird - zu genehmigen.

Der Umstand, daR die mit rechtskraftiger grundverkehrsbehordlicher Genehmigung versehenen und im Grundbuch
mit ideellen Miteigentum am Rechtsgegenstand eingetragenen Miteigentimer ihre ideellen Anteile in
Miteigentumsanteile in Entsprechung der tatsachlichen Nutzung der zugeordneten Wohnungen umwandeln bzw.
berichtigen wollen und dies bei Versagung lhres Antrages nicht mdglich ist, reicht nicht aus, den Tatbestand der
unbilligen Harte zu konstruieren. Es bestehen genligend Objekte auf welche dieselbe Miteigentiimerkonstruktion
zutrifft.

Was den Tatbestand der unbilligen Harte fir den VerdauBerer J F anlangt, so hat dieser wohl selbst ein persénliches
Verschulden daran, daf3 er noch immer als Eigentimer im Grundbuch aufscheint, obwohl er seit 20 Jahren nichts mehr
mit der vertragsgegenstandlichen Wohnung zu tun hat. Er hatte die Wohnung schon 1980 - damals erfolgte im
Verfahren vor der Grundverkehrslandeskommission ein Inlandereintritt-, an den inlandischen Interessenten verauRern
kdénnen. Es konnte daher der Tatbestand der unbilligen Harte aufgrund des dargestellten Sachverhaltes nicht als

erwiesen angenommen werden.
Der Antrag der Einschreiter war daher abzuweisen und spruchgemaf zu entscheiden."

3. Die Beschwerdefliihrer machen die Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf
Unversehrtheit des Eigentums ausschlief3lich mit der Begriindung geltend, die belangte Behodrde habe das Gesetz
insofern denkunmoglich angewendet, als sie die Zustimmung unter Aullerachtlassung des konkreten Sachverhaltes
trotz Vorliegens des in 89 Abs4 SGVG 1986 normierten Ausnahmetatbestandes verweigert habe.

4. Dieser Vorwurf ist jedoch nicht begriindet.

4.1. Durch die Versagung der grundverkehrsbehérdlichen Zustimmung zur Ubertragung des Eigentums an einem
Grundstuck (Gebaude, Grundstiicks- oder Gebaudeteil) vom bisherigen Eigentiimer an einen Auslander wird sowohl
der Verdul3erer als auch der Erwerber in der Ausitibung privater, den Schutz des Art5 StGG genieBender Rechte
beschrankt und somit ein Eingriff in das Eigentum bewirkt (s. etwa VfSlg. 6546/1971; den Erwerber betreffend s. etwa
VfSlg. 10271/1984, 10895/1986, 11689/1988).

Ein Eingriff in das Eigentum ware nach der standigen Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes (s. zB VfSlg.
10356/1985, 10482/1985) dann verfassungswidrig, wenn der ihn verfigende Bescheid ohne jede Rechtsgrundlage
ergangen ware oder auf einer verfassungswidrigen Rechtsgrundlage beruhte oder wenn die Behérde bei der Erlassung
des Bescheides eine verfassungsrechtlich unbedenkliche Rechtsgrundlage in denkunméglicher Weise angewendet
hatte, ein Fall, der nur dann vorldge, wenn die Behorde einen so schweren Fehler begangen hétte, daR dieser mit
Gesetzlosigkeit auf eine Stufe zu stellen ware.
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Dal3 der angefochtene Bescheid gesetzlos ergangen ist oder auf einem verfassungswidrigen Gesetz beruht, wurde
weder in der Beschwerde behauptet noch ist dies sonst fir den Verfassungsgerichtshof aus der Sicht des
Beschwerdefalles erkennbar. Die verfassungsrechtliche Unbedenklichkeit einer gesetzlichen Regelung, die die
Ubertragung des Eigentums an Grundstiicken (oder Gebduden oder an Teilen davon) auch dann an eine Zustimmung
der Grundverkehrsbehorde bindet, wenn - wie im Beschwerdefall - der VerduBerer Auslander ist, hat der
Verfassungsgerichtshof in zahlreichen Erkenntnissen bestatigt (zB VfSlg. 7448/1978, 428,10025/1984, 10271/1984,
10895/1986, 11689/1988, 11957/1989, 63, 12120/1989, 12704/1991).

4.2. Wie der Verfassungsgerichtshof bereits im eingangs zitierten Erkenntnis vom 14. Juni 1993 B723/92

(VfSlg. 13416/1993) ausfuhrte, kann die Entscheidung, ob in Fallen wie diesem die Voraussetzungen fur die Versagung
der grundverkehrsbehoérdlichen Zustimmung vorliegen, nur in denkmdglicher Weise getroffen werden, wenn auch die
Frage des Vorliegens der Voraussetzungen fur die ausnahmsweise Erteilung der Zustimmung nach §9 Abs4 erster Satz
SGVG 1986 geprtift und aus dem Ergebnis dieser Prufung ein konkreter begrindeter Schlul? gezogen wird (vgl. in
diesem Zusammenhang etwa auch VfSIg. 5516/1967, 256).

Die belangte Behdrde hat im fortgesetzten Verfahren zur Frage, ob die Voraussetzungen flr die ausnahmsweise
Erteilung der grundverkehrsbehordlichen Zustimmung gegeben sind, ein Ermittlungsverfahren durchgefiuhrt und das
Vorliegen einer unbilligen Harte verneint. Dies mit der Begrindung, dal3 auf eine Mehrzahl von Objekten dieselben
Miteigentumsverhaltnisse zutreffen und weiters, dal3 der Zweitbeschwerdeflhrer schon vor Jahren seinen Anteil an
einen inldndischen Interessenten verduBern hatte koénnen, der im damaligen Verfahren vor der
Grundverkehrslandeskommission seinen Eintritt erklart habe. Diesem Ergebnis kann der Verfassungsgerichtshof unter
dem Aspekt der Denkunmdglichkeit im Hinblick darauf, daf3 in dem zu genehmigenden Vertrag verschiedene Vorgange
enthalten sind, nicht entgegentreten.

5. Die Beschwerdefihrer wurden sohin nicht im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf Unversehrtheit des
Eigentums verletzt.

Das Verfahren hat auch nicht ergeben, dal3 die Beschwerdefuhrer in sonstigen verfassungsgesetzlich gewahrleisteten
Rechten verletzt worden sind.

Ob das Gesetz richtig angewendet wurde, hat der Verfassungsgerichtshof nicht zu prifen und zwar auch dann nicht,
wenn sich die Beschwerde wie hier (817 Abs3 und 818 Abs1 SGVG 1986; Art20 Abs2 B-VG) gegen die Entscheidung
einer Kollegialbehdrde nach Art133 Z4 B-VG richtet, die beim Verwaltungsgerichtshof nicht bekampft werden kann (s.
zB VfSlg. 8309/1978, 8317/1978, 9454/1982, 9456/1982, 10565/1985, 11754/1988).

Im Hinblick auf die verfassungsrechtliche Unbedenklichkeit der angewendeten Rechtsvorschriften ist es auch
ausgeschlossen, dal? die Beschwerdeflihrer wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm in ihren Rechten

verletzt wurden.
Die Beschwerde war daher abzuweisen.

6. Diese Entscheidung konnte gemal3 819 Abs4 erster Satz VerfGG ohne mundliche Verhandlung in nichtéffentlicher
Sitzung getroffen werden.
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