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Leitsatz

Versagung der grundverkehrsbehdrdlichen Zustimmung gem. 84 Abs1 iVm 86 Abs1 litc Tir. GVG nach Berufung des
Landesgrundverkehrsreferenten; um Umgehungsgeschafte hintanzuhalten, fallen unter Grundstuicke iSd 81 Abs1 Z1
auch solche, die gegenwartig die Voraussetzung dieser Bestimmung nicht erfillen, sofern der Entfall der Widmung nur
so lange zurlckliegt, als dies aus diesem Zweck erklarbar ist; gesetzmaRige Inanspruchnahme der Zustandigkeit durch
die Grundverkehrsbehdrde - kein Entzug des gesetzlichen Richters; keine Anhaltspunkte fur Willkur; selbst dann, wenn
in anderen Fallen zu Unrecht einem Rechtserwerb zugestimmt worden ware, kdnnte daraus kein Recht auf ein gleiches
Fehlverhalten der Behdrde abgeleitet werden; keine Verletzung im Gleichheitsrecht

Spruch

Die Bf. ist 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:
1. Mit Kaufvertrag vom 24. Juli 1981 erwarb P Rvon AB
Teilflachen im Ausmafd von 537 m2 der Gp. ... und 595 m2 der
Gp. ... aus der im Alleineigentum der Verkauferin stehenden
EZ ... | KG Scheffau um einen Kaufpreis von zusammen S 72.924,--.

2.1. Mit Bescheid der Grundverkehrsbehdrde Scheffau vom 15. Oktober 1981 wurde diesem Rechtserwerb gemaR 81
Abs1 Z1 iVm 883, 4 und 5 des Grundverkehrsgesetzes 1970, LGBI. 4/1971 idF LGBI. 6/1974 (kunftig: GVG 1970), die
Zustimmung erteilt.
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2.2. Der gegen diesen Bescheid erhobenen Berufung des Landesgrundverkehrsreferenten, in der geltend gemacht
wurde, der Eigentumserwerb widerspreche 84 Abs1 und 86 Abs1 litc GVG 1970, da die Kauferin Uber keinen eigenen
landwirtschaftlichen Betrieb verfuge, wurde mit Bescheid der Landesgrundverkehrsbehérde beim Amt der Tiroler
Landesregierung vom 3. August 1982 Folge gegeben und der beabsichtigten Eigentumstbertragung gemal3 84 Abs1
und 86 Abs1 litc GVG 1970 die Zustimmung versagt.

2.3. Der gegen diesen Bescheid erhobenen Beschwerde gab der VfGH mit Erkenntnis vom 28. November 1985 B518/82
wegen Verletzung des durch Art6 MRK verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf ein Verfahren vor einem

unabhangigen und unparteiischen Tribunal Folge und hob den angefochtenen Bescheid auf.

2.4. Nachdem mit V des Landeshauptmannes vom 21. November 1984, LGBI. Nr. 58, die durch die Geschaftseinteilung
des Amtes der Tiroler Landesregierung bewirkte und vom VfGH geriigte Uberordnung des als Partei des
Verwaltungsverfahrens  tatig  gewesenen  Grundverkehrsreferenten  Uber den  Berichterstatter  der
Landesgrundverkehrsbehdrde beseitigt worden war, setzte die Landesgrundverkehrsbehérde das Berufungsverfahren
fort und holte eine Stellungnahme der Abteilung Illb 3 der Tiroler Landesregierung daruber ein, ob die vor dem
aufgehobenen Erkenntnis getroffenen Feststellungen hinsichtlich des Kaufgrundstiickes noch Gultigkeit haben, und
ersuchte - im Hinblick auf das Berufungsvorbringen - zusatzlich festzustellen, seit wann die landwirtschaftliche
Nutzung dieser Grundfldchen aufgegeben worden sei und wer vorher diese landwirtschaftlich genutzt habe. Im
Erhebungsbericht fihrt das Amtsgutachten sodann aus:

"Seit 20.4.1982 hat sich eine Anderung des Sachverhaltes insoferne ergeben, daR Frau B A nicht mehr Eigentimer des
Hofes E.ZI. ... | KG. Scheffau ist. Diese Liegenschaft wurde auf Grund eines Kaufvertrages vom 13./14.10.1982 an Frau K,
Kufstein, verdul3ert. Der durch den Landesgrundverkehrsreferenten eingebrachten Berufung wurde keine Folge
gegeben.

Das Kaufgrundstick wurde bereits bei Abschlu des Kaufvertrages zum Ubrigen Besitz der Kauferin als Zierrasen
genutzt und durch einen Zaun vom Betrieb der Verkauferin abgetrennt. Vorher erfolgte die landwirtschaftliche
Nutzung durch einen Pachter u.zw. durchJ S, 'Obergreidern'."

P R, der Gelegenheit gegeben wurde, sich zu diesem Amtsgutachten zu dul3ern, bestatigte, "dal? vor langer Zeit, dies
jedenfalls seit weit mehr als 10 Jahren das entscheidungswesentliche Grundstuck von | S, einem landwirtschaftlichen
Pachter, genutzt wurde." Seit mehr als 10 Jahren werde jedoch dieser Grundstreifen von der Kauferin nur als Garten
verwendet; die Kauferin habe ihn als Zierrasen verwendet und durch einen Zaun vom Betrieb der Verkauferin vor
langer Zeit abgetrennt.

Bei der mundlichen Berufungsverhandlung stellte die Kauferin auler Streit, "dal3 die Kaufflache vorher landw. genutzt
war und dann ohne Rechtstitel abgezaunt wurde und dann Verwendung als Zierrasen fand".

Mit Bescheid vom 22. Oktober 1986, Z LGv-538/23-81, wurde der Berufung des Landesgrundverkehrsreferenten gegen
den Bescheid der Grundverkehrsbehorde Scheffau vom 15. Oktober 1981 (neuerlich) Folge gegeben und der
verfahrensgegenstandlichen Eigentumsulbertragung die Zustimmung gemadl? 84 Abs1 und 86 Abs1 litc
Grundverkehrsgesetz 1983, LGBI. Nr. 69 (kunftig: GVG 1983), versagt.

Begrindend wurde im wesentlichen ausgefuhrt:

"... Nachdem die ... Einschreiterin - zumindest auf Berufungsebene - die Anwendbarkeit der Grundverkehrsregelungen
im Hinblick auf die Beschaffenheit des Grundstlckes in Abrede stellt, bleibt vorweg zu untersuchen, ob eine
Zustandigkeit der Grundverkehrsbehdrden im vorliegenden Fall Uberhaupt gegeben ist.

(Es ist) daher die Frage zu beantworten, ob das Kaufgrundstuck in einer flr die Land- oder Forstwirtschaft signifikanten
Art genutzt wird...

Gegen eine solche Annahme scheint zundchst das Ergebnis des erganzenden Ermittlungsverfahrens zu sprechen,
demzufolge die Kaufflache bereits bei AbschluR des Kaufvertrages als Zierrasen genutzt und durch einen Zaun vom
Betrieb der Verkauferin abgetrennt wurde.

Aus dem gleichen Erhebungsbericht geht jedoch auch hervor, dal3 vorher die landwirtschaftliche Nutzung durch einen
Pachter, und zwar durch J S, 'Oberkreidern’, erfolgt ist. In einer Stellungnahme zu diesem Beweisergebnis raumt die ...
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Einschreiterin ein, dal3 das strittige Grundstlick vor langer Zeit im Pachtwege genutzt wurde, wobei aber gleichzeitig
darauf verwiesen wird, dal3 bereits bei Abschlul3 des gegenstandlichen Kaufvertrages durch die Kauferin der Zierrasen
schon langst als solcher genutzt wurde und er auch durch einen Zaun vom Betrieb der Verkauferin vor langer Zeit
abgetrennt wurde. Weiters ist ... bei der mindlichen Berufungsverhandlung ... auBer Streit gestellt worden, daRR die
Kaufflache bis zur Abzaunung landwirtschaftlich genutzt war und in in weiterer Folge ohne Rechtstitel abgezaunt
wurde und dann Verwendung als Zierrasen fand.

Es kann aber nicht angehen, daR ein land- oder forstwirtschaftliches Grundstick ohne einen von der
Grundverkehrsbehdrde genehmigten Rechtstitel seiner land- bzw. forstwirtschaftlichen Zweckwidmung entzogen bzw.
bewilligungslos einer Benltzung im Sinne des 83 Abs1 lite GVG. zugefuhrt wird und in weiterer Folge die Zustandigkeit
der Grundverkehrsbehérde unter Hinweis auf die 'nunmehrige Verwendung' in Abrede gestellt wird. ...

Die erkennende Behorde hegt sachverhaltsbezogen daher keine Zweifel, dafl3 auf den in Rede stehenden Rechtserwerb
... die Regelungen des land- und forstwirtschaftlichen Grundstuckverkehrs Anwendung zu finden haben.

Bleibt also in der Sache selbst zu untersuchen, ob durch den gegenstandlichen Kaufvertrag die im 84 Abs1 GVG. 1983
normierten land- und forstwirtschaftlichen Schutzinteressen beeintrachtigt werden.

Nach der Lage der Verwaltungsakten verfugt die Kauferin ... weder Uber einen landwirtschaftlichen Betrieb noch Gber
sonstige land- oder forstwirtschaftlich nutzbare Grundflachen, sodal3 im Hinblick auf die GroRe des zu erwerbenden
Grundstuckes (unter 1.200 m2) die Méglichkeit, einen selbstéandigen leistungsfahigen Betrieb aufzubauen, schon rein
begrifflich ausscheidet und der ... Versagungstatbestand (des §6 Abs1 litc) des Grundverkehrsgesetzes zum Tragen
kommen muR. Dal} namlich ein Grundstlck in dem in Rede stehenden Ausmald keinesfalls eine (Existenz-)Grundlage
fir einen lebensfahigen Betrieb im Sinne des GVG. sein kann, bedarf wohl keiner weiteren Erdrterung, weshalb auch
die Beantwortung der Frage dahingestellt bleiben mag, inwieweit die Kauferin zu einer entsprechenden
landwirtschaftlichen Nutzung auf Grund ihrer praktischen Erfahrung und bisherigen Tatigkeit Gberhaupt in der Lage
(‘fahig") ware.

Nur vollstandigkeitshalber sei in diesem Zusammenhang noch erwdhnt, dall auch in der (Be-)Nutzung des
Kaufgrundstiickes als Hausgarten kein zureichender Grund im Sinne des 86 Abs1 litc GVG. erblickt werden kdnnte, der
den Entzug des Grundstilickes aus seiner land- bzw. forstwirtschaftlichen Bestimmung rechtfertigen vermdchte.

n

3.1. Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende, auf Art144 B-VG gestltzte Beschwerde, in der die Verletzung
des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf Gleichheit aller Staatsbirger vor dem Gesetz geltend gemacht
und die Aufhebung des angefochtenen Bescheides beantragt wird.

3.2. Die bel. Beh. hat die Verwaltungsakten vorgelegt, von der Erstattung einer Gegenschrift jedoch Abstand
genommen.

4. Der VfGH hat Uber die - zulassige - Beschwerde erwogen:

4.1.1. Die Bf. halt dem angefochtenen Bescheid zunachst entgegen, dal das Verfahren mangelhaft geflihrt worden sei,
da in der Stellungnahme der Abt. Illb 3 der Tiroler Landesregierung nicht angefiihrt sei, dal3 die kaufgegenstandlichen
Teilflachen seit Uber 10 Jahren landwirtschaftlich nicht mehr genutzt worden seien; ebensowenig sei festgehalten, daf
es sich hiebei um sogenannte saure Wiesen handle, die fir die landwirtschaftliche Nutzung ungeeignet und
unbrauchbar waren. Dies gehe auch aus einer gemeindeamtlichen Bestatigung, die der Beschwerde angeschlossen sei,
hervor. Richtigerweise hatte die bel. Beh. feststellen mussen, daR es sich bei den Kaufobjekten um keine
landwirtschaftlich nutzbaren Grundflachen handle. In diesem Zusammenhang sei auch zu berucksichtigen, daR die
Hofekommission bereits mit Bescheid vom 27. Oktober 1972 die Auflésung des geschlossenen Hofes, zu dem die
Kaufgrundstiicke urspriinglich gehdrt haben, beschlossen habe. Schon in der Begrindung dieses Bescheides sei
darauf verwiesen worden, dal3 die Hofstelle selbst seit Jahren ausschlieBlich als Gasthaus gefihrt worden sei und die
landwirtschaftlichen Nutzflachen des Hofes verpachtet worden seien. Damit habe seit damals ein landwirtschaftlicher
Betrieb gar nicht mehr existiert. Offenbar sei auch deshalb im Jahre 1982 der Verkauf an Frau K
grundverkehrsbehdrdlich genehmigt worden, obwohl diese die Liegenschaft als Nichtlandwirtin erworben habe. Nach
Meinung der Bf. sei der Gleichheitsgrundsatz schon deshalb verletzt, weil die bel. Beh. dem Verkauf der viel gréReren
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Grundflachen an Frau K zugestimmt habe, wahrend ihr verwehrt werde, die vergleichsweise kleinen Grundflachen zu
erstehen. Hinzu komme, dall in unmittelbarer Nachbarschaft der Bf. der Blrgermeister, welcher ebenfalls nicht
Landwirt sei, groBe Grundflachen mit Zustimmung der Grundverkehrsbehoérde erworben habe. All dies zeige, dal3 zu
Lasten der Bf. differenziert werde. Dadurch und durch das Fehlen jeglicher ernstlicher Ermittlungstatigkeit verstoR3e
der angefochtene Bescheid gegen das Gleichheitsgebot. Die bel. Beh. habe den angefochtenen Bescheid leichtfertig
gefdllt und damit einen Willkirakt gesetzt. Der bel. Beh. sei aber auch ein gehauftes Verkennen der Rechtslage
vorzuwerfen, da die Anwendung des Versagungstatbestandes des 86 Abs1 litc GVG 1983 nur dann denkmoglich sei,
wenn "landwirtschaftlich gesunder Grundbesitz" bestehe, was aber im vorliegenden Fall nicht zutreffe. Es erhebe sich
vielmehr die Frage, ob die bel. Beh. nicht eine Negativbestatigung ausstellen hatte mussen.

4.2.1. Der Sache nach wird von der Bf. mit diesem Vorbringen behauptet, der angefochtene Bescheid verletze sie im
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter, da dann, wenn es sich
beim Kaufobjekt um kein landwirtschaftliches Grundsttick im Sinne des 81 Abs1 Z1 GVG 1983 gehandelt haben sollte,
die bel. Beh. nicht befugt gewesen ware, eine Sachentscheidung zu fallen. Der VfGH ist jedoch nicht dieser Ansicht.

Ein land- oder forstwirtschaftliches, dem GVG 1983 unterliegendes Grundstuck ist ein solches, auf dem gegenwartig
Land- oder Forstwirtschaft betrieben wird; dies ist hinsichtlich solcher Grundstlicke der Fall, die in einer fur einen
Land- oder Forstwirt signifikanten Art genutzt werden, wobei, um Umgehungshandlungen hintanzuhalten, auch
Grundstulcke, die gegenwartig diese Voraussetzung nicht erfullen, darunter fallen, sofern der Entfall der Widmung nur
so lange zurlickliegt, als dies aus diesem Zweck erklarbar ist (vgl. zB VfSlg. 7838/1976, 9063/1981). Aus den vorgelegten
Verwaltungsakten geht nun zweifelsfrei hervor, dal3 die Kaufobjekte ursprunglich Bestandteile eines geschlossenen
Hofes waren und landwirtschaftlich genutzt wurden. Wenn auch der damalige Eigentiimer der Bf. schon vor mehr als
10 Jahren die Nutzung der Kaufflachen als Zierrasen zugestanden hatte und damit einverstanden war, dal3 von ihr eine
Abzaunung errichtet wurde, ist der bel. Beh. im Hinblick darauf, dal3 eine grundverkehrsbehérdliche Genehmigung
hiefir von der Bf. nicht eingeholt wurde, obwohl - wie in der Beschwerde gar nicht bestritten wird - eine
Genehmigungspflicht bestanden hatte, auf dem Boden der bereits zitierten Rechtsprechung des VfGH beizupflichten,
dal’ es sich beim Kaufobjekt nach wie vor um ein landwirtschaftliches Grundstiick im Sinne des 81 Abs1 Z1 GVG 1983
handelt.

Damit war aber die bel. Beh. zustandig, den angefochtenen Bescheid zu erlassen. Die Bf. ist somit durch diesen
Bescheid im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter nicht verletzt

worden.

4.2.2. Auch das sonstige Vorbringen der Bf. ist nicht zielfuhrend. Nach dem Gesagten hat die bel. Beh. zu Recht
angenommen, dal es sich beim Kaufobjekt um ein landwirtschaftliches Grundstick handelt; dies schlie3t aus, dal die
bel. Beh. die Bf. - insoferne - durch ein mangelhaftes Verfahren oder durch ein gehauftes Verkennen der Rechtslage im
Gleichheitsrecht verletzt hatte. Die Bf. behauptet aber weiters, durch den angefochtenen Bescheid im Gleichheitsrecht
verletzt zu sein, weil die bel. Beh. in vergleichbaren Fallen die Zustimmung zu einem Rechtserwerb erteilt hatte.

Das verfassungsgesetzlich gewahrleistete Recht auf Gleichheit aller Staatsbirger vor dem Gesetz kann nach der
standigen Rechtsprechung des VfGH (zB VfSlg. 10516/1985) durch den Bescheid einer Verwaltungsbehdrde nur verletzt
werden, wenn dieser auf einer mit dem Gleichheitsgebot in Widerspruch stehenden Rechtsgrundlage beruht oder
wenn die Behorde Willkir gelbt hat.

Der angefochtene Bescheid stutzt sich auf 84 Abs1 iVm §6 Abs1 litc GVG 1983. Verfassungsrechtliche Bedenken gegen
diese Bestimmungen wurden nicht geltend gemacht, solche sind auch im VfGH aus Anlal} des vorliegenden
Beschwerdefalles nicht entstanden (vgl. hiezu auch VfSlg. 7538/1975, 7546/1975, 7685/1975, 7881/1976, 8011/1977,
8245/1978,9009/1981). Die Bf. kdnnte durch den angefochtenen Bescheid somit im Gleichheitsrecht nur dann verletzt
sein, wenn der bel. Beh. Willkir vorzuwerfen ware.

Ein willkUrliches Verhalten kann der Behdrde unter anderem dann vorgeworfen werden, wenn sie den Bf. aus
unsachlichen Griinden benachteiligt hat oder aber wenn der angefochtene Bescheid wegen gehauften Verkennens der
Rechtslage in einem besonderen MaRe mit den Rechtsvorschriften in Widerspruch steht (zB VfSlg. 10337/1985).

Auch daflur gibt die Aktenlage jedoch keinerlei Anhaltspunkte. Soweit die Bf. vermeint, die bel. Beh. hatte in
vergleichbaren Fallen einem Rechtserwerb die Zustimmung erteilt, dem angefochtenen Bescheid lage also eine
unsachliche Differenzierung zu Grunde, genlUgt es, darauf zu verweisen, daR selbst dann, wenn die bel. Beh.
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tatsachlich in anderen Fallen zu Unrecht einem Rechtserwerb zugestimmt hatte, von der Bf. daraus kein Recht auf ein
gleiches Fehlverhalten abgeleitet werden konnte. Damit war schon aus diesem Grunde nicht notwendig, weiter darauf
einzugehen, dal die Beteiligte A K der Beschwerdebehauptung, es sei ihr die grundverkehrsbehdérdliche Genehmigung
zum Ankauf erteilt worden, obwohl sie nicht Landwirtin sei, entschieden entgegengetreten ist.

Auch der Vorwurf, die Bf. sei durch den angefochtenen Bescheid im Gleichheitsrecht verletzt, trifft somit nicht zu.
4.3. Die behauptete Verletzung verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte hat sohin nicht stattgefunden.

Das Verfahren hat nicht ergeben, daB die Bf. in von ihr nicht geltend gemachten verfassungsgesetzlich gewahrleisteten
Rechten oder wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm in ihren Rechten verletzt wurde.

Die Beschwerde war daher abzuweisen.

Diese Entscheidung konnte gemal3 §19 Abs4 Z1 und 2 VerfGG ohne muindliche Verhandlung in nichtoffentlicher Sitzung
getroffen werden.
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