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Leitsatz

Versagung der grundverkehrsbehdrdlichen Zustimmung zu einem Pachtvertrag (AlImhutte und Umgebungsgrund zu
Ferienzwecken) gem. 84 Abs1 und 86 Abs1 litc Tir. GVG 1983; zutreffende Wertung der Pachtliegenschaft als land- und
forstwirtschaftlich iSd 81 Abs1 Z1 - kein Entzug des gesetzlichen Richters; keine denkunmaogliche Gesetzesanwendung -
keine Verletzung im Eigentumsrecht

Spruch

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

Die Beschwerde wird abgewiesen.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

1.1. Mit Anbringen vom 17. September 1984 suchte F E um die grundverkehrsbehdérdliche Genehmigung eines mit "Dr.
P und G W aus Munchen hinsichtlich der Pachtung der 'Zagl-Asthitte' am Zellberg auf die Dauer von 20 Jahren"
abgeschlossenen Bestandvertrages an. Er habe diesen Pachtvertrag im Mai 1983 in der Meinung abgeschlossen, dal3
er diese Hutte fir die landwirtschaftliche Bewirtschaftung nicht bendétige, da er auf die Aste nur Galtvieh aufgetrieben
habe. Nunmehr sei eine Anderung insoferne eingetreten, als er auch Kilhe auftreibe und daher die Aste zur
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung bendtige. Leider habe er es verabsaumt, sich ein Mitbenltzungsrecht
vorzubehalten.

1.2. Mit Bescheid der Grundverkehrsbehdrde Zellberg vom 19. Oktober 1984 wurde dem Pachtvertrag gemaf3 84 Abs1
des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1983, LGBI. 69/1983 (kuinftig: GVG), die Zustimmung versagt.
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Begrindend wurde ausgefuhrt, daR mit dem vorliegenden Vertrag ein landwirtschaftliches Objekt als Wochenendhaus
vermietet und damit seiner landwirtschaftlichen Verwendung entzogen werde. Dies wirde eine wesentliche
Beeintrachtigung der Nutzung sowohl des Objektes als auch der von diesem Objekt aus zu bewirtschaftenden Aste
bedeuten; auch wenn das Gebdude derzeit nicht oder zumindest nicht im urspringlichen Ausmal fir die
landwirtschaftliche Bewirtschaftung bendtigt werde, besage dies nicht, dal? das Objekt fir 20 Jahre entbehrlich sei.

Eine Zustimmung kénnte hdchstens fiir eine Vertragsdauer von 5 Jahren als Maximum erteilt werden.

2.1.1. Gegen diesen Bescheid erhoben die Bestandnehmer Dr. P und G W Berufung. Sie machten geltend, daf3 das
Objekt den Bestimmungen des GVG gar nicht unterliege, da es seit 1956 standig an Auslander als Ferienhitte
vermietet und damit fur landwirtschaftliche Zwecke nicht mehr benitzt worden sei. Da eine Verbiicherung des
Vertrages nicht vorgesehen sei, bestehe auch keine Bewilligungspflicht nach 83 Abs1 litf GVG. Nach der allgemein
Ublichen Bewirtschaftungsform konne mit Sicherheit gesagt werden, dafl die in Rede stehende Aste fir
landwirtschaftliche Zwecke nie mehr benétigt und benitzt werden wirde. Da die Bestandnehmer fur die
Instandsetzung der Hutte bereits Uber S 200.000,-- investiert hatten, verstolRe die Antragstellung bei der
Grundverkehrsbehdérde, in der behauptet werde, dal3 ein landwirtschaftliches Objekt vorliege, gegen alle Grundsatze
von Treu und Glauben.

2.1.2. Das von der bel. Beh. durchgefihrte Ermittlungsverfahren ergab, dall die Eheleute E hauptberuflich den
Bergbauernbetrieb "A" bewirtschaften, der ein Ausmaf3 von ca. 9,5 ha landwirtschaftliche Nutzflache und 10,5 ha Wald
aufweise; eigenbewirtschaftet werde auch die "Zagl-Aste", die vom Hof ca. 11 km entfernt liege. Die Aste habe ein
Ausmafd von rund 12 ha, wovon 4 ha auf Wald entfallen. Am Hof der Vermieter wiirden derzeit 21 Stlck Rinder, davon
12 Kuhe, gehalten; mit Ausnahme von 6 Stick Jungvieh werde der gesamte Viehbestand den Sommer Uber auf der
"Zagl-Aste" gesommert. Die Aste sei in drei Koppeln unterteilt. In jeder Koppel befinde sich ein Futterstall. Da auch die
Milchkihe auf der "Zagl-Aste" gesdmmert werden, sei eine Astenhutte fur die Bewirtschaftung unbedingt notwendig;
durch die Vermietung der gesamten Hutte sei der Bauer gezwungen, taglich zweimal den Weg zwischen dem
Bauernhof und der Aste zu fahren (das sind zweimal 22 km). E habe auf Befragung bestatigt, daR die Astenhitte
bereits durch Jahre vermietet worden sei, von 1978 bis 1980 sei sie leer gestanden. Bis zum Jahre 1983 habe er sich
jeweils die Benutzung eines Raumes und die Mitbenutzung der Kiche ausbedungen.

2.1.3. Zum Erhebungsbericht vom 8. August 1985 nahmen die Berufungswerber dahin Stellung, dafl3 E bereits seit
mehreren Jahren seine Milchkihe (und nicht nur Galtvieh) auf der "Zagl-Aste" von seinem Hof auf der S-Alm aus
versorge. Auch die Vormieter hatten bestatigt, daR schon lange Milchvieh auf den Almen gestanden sei. Zudem
befinde sich Uber dem Stall der mittleren Koppel ein ausgebautes Zimmer, das E friher wahrend der Sommermonate
teilweise bewohnte, wenn er nach dem Melken nicht mehr auf die S-Alm hinunterfahren wollte. Die Bestandnehmer
hatten dies allerdings noch nicht beobachtet. Ungeachtet dessen seien sie aber "selbstverstandlich bereit, Herrn E das
Mitbenultzungsrecht fir ein Zimmer wahrend der Zeit des Almbetriebes (ca. 4 Monate) zu gewadhren". Die von den
Bestandnehmern eingezaunte Flache betrage lediglich 250 bis 300 m2, wobei das Gras noch gesenst und dem Bauern
zur Verfigung gestellt werde.

2.2. Mit Bescheid der Landesgrundverkehrsbehdrde beim Amt der Tiroler Landesregierung vom 6. Juni 1986, Z LGv-
1134/7-84, wurde die von Dr. P und G W erhobene Berufung als unbegriindet abgewiesen.

Begrindend wird zundchst festgehalten, dal® §3 Abs1 litf GVG schon deshalb nicht anzuwenden sei, weil eine
Verblcherung des Rechtserwerbes nicht beabsichtigt sei. Es sei daher zu prifen, ob eine Zustadndigkeit der
Grundverkehrsbehdrde Uberhaupt gegeben ist. Dies sei nach §1 Abs1 Z1 GVGim Lichte der Spruchpraxis des VfGH im
gegenstandlichen Fall zweifellos zu bejahen, da nach den Ergebnissen des Verwaltungsverfahrens das in Rede
stehende Gebdude zumindest in eingeschranktem Umfang im Zusammenhang mit dem landwirtschaftlichen Betrieb
des Bestandgebers bis zum Zeitpunkt des Abschlusses des strittigen "Pachtvertrages" genutzt worden sei (bis zum
Jahre 1983 habe sich der Bestandgeber jeweils die Benltzung eines Raumes und die Mitbenltzung der Kiche
ausbedungen). Zum anderen ergebe sich aus den eigenen Ausfihrungen der Bestandnehmer, dal3 der die Baulichkeit
umschlieBende Grund "gesenst und dem Bauern zur Verfligung gestellt" werde, was eine fur Land- und Forstwirte
signifikante Art der Bewirtschaftung darstelle. Aber selbst fir den Fall, daR dem nicht gefolgt werde, sei die Ansicht zu
vertreten, dall das in Rede stehende Rechtsgeschaft unter dem Gesichtspunkt der Hintanhaltung von
Umgehungshandlungen in die Regelungen des landwirtschaftlichen Grundverkehrs einzubeziehen sei; es kdnne
namlich nicht angehen, dal? ein vormals ausschlie3lich landwirtschaftlichen Zwecken vorbehaltenes Gebaude ohne die
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nach 8§25 litd Tiroler Bauordnung 1978 erforderliche Bewilligung seinem konsentierten Verwendungszweck entzogen

werde.

Damit bleibe lediglich zu beantworten, ob durch den gegenstandlichen Rechtserwerb die in 84 Abs1 GVG normierten
land- und forstwirtschaftlichen Schutzinteressen beeintrachtigt werden. Durch das beabsichtigte Rechtsgeschaft
komme ein landwirtschaftlich gewidmetes Grundstiick samt dem darauf befindlichen Gebdude auf die Dauer von 20
Jahren in die Verfligungsmacht von hof- und betriebsfremden Personen. Da die Rechtserwerber nicht Inhaber eines
landwirtschaftlichen Betriebes seien und das Objekt ihnen nur zu Ferienzwecken dienen solle, werde die Liegenschaft
der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung entzogen.

Bei der gegebenen Sachlage vertrete die bel. Beh. die Auffassung, dal3 hiefir ein nach 86 Abs1 litc GVG geforderter
zureichender Grund nicht vorliege. Dazu komme noch, dal3 die Verwendung eines einem landwirtschaftlichen Betrieb
gewidmeten Objektes zu Wohnzwecken zur Schaffung einer widmungs- und besitzfremden Enklave fihre, wobei die
Ubrige Feldflur durch die beabsichtigte Verwendung beeintrachtigt werde. Die landwirtschaftliche Bewirtschaftung der
umliegenden Grundsticke werde namlich durch einen Autoabstellplatz, durch die Zufahrtswegbenltzung und den
damit verbundenen Larm erheblich gestért; im vorliegenden Fall werde dies durch das Vorbringen der
Bestandnehmer, dall eine Umzaunung des Gebaudes notwendig war, um "die Kuhe von dem unmittelbaren
Eingangsbereich der Hutte fernzuhalten", zusatzlich untermauert. Nicht zuletzt wirde es mit dem Wegfall der
Moglichkeit, das in Rede stehende Gebdude uneingeschrankt - fur landwirtschaftliche Zwecke nutzen zu kénnen, zu
einer nicht zu vertretenden Erschwernis im Rahmen der Hofbewirtschaftung kommen; mufite doch der Bestandgeber
zweimal taglich den Weg zwischen Bauernhof und der sogenannten "Zagl-Aste" (zweimal 22 km) zurtcklegen, weil dort
nahezu der gesamte Viehbestand des bauerlichen Betriebes gesdmmert werde. Keine entscheidungswesentliche
Bedeutung kénnten die von den Bestandnehmern in der Berufung behaupteten "wahren" Hintergrinde, die zur
Einleitung des grundverkehrsbehoérdlichen Verfahrens fuhrten, haben, weil nach 815 Abs1 GVG eine gesetzliche

Verpflichtung vorliege, die Zustimmung der Grundverkehrsbehérde einzuholen.

3.1. Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende, an den VfGH gerichtete Beschwerde, in der die Verletzung des
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter geltend gemacht und

die Aufhebung des angefochtenen Bescheides beantragt wird.
3.2. Die bel. Beh. hat eine Gegenschrift erstattet, in der sie die Abweisung der Beschwerde begehrt.
4. Der VfGH hat Uber die - zulassige - Beschwerde erwogen:

4.1. Die Bf. meinen, der angefochtene Bescheid verletze sie im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf ein
Verfahren vor dem gesetzlichen Richter, weil jede Grundlage fir die Annahme fehle, dal3 das Bestandobjekt dem land-
oder forstwirtschaftlichen Betrieb gewidmet sei. Die Bestandgeber hatten die gegenstandliche Hiitte seit 1965 nicht
benitzt sondern ausschlieBlich zu nicht land- und forstwirtschaftlichen Zwecken vermietet. Im Zeitpunkte des
Vertragsabschlusses sei die Hutte praktisch nicht verwendbar gewesen; erst die Bf. hatten die notwendigen und teuren
Reparaturarbeiten und Investitionen vorgenommen. Dartberhinaus stehe den Bestandgebern die Mitbenlitzung eines
Raumes und der Kiche in der Hutte auf der Aste zu, somit in nicht geringerem Umfang als nach den friheren
grundverkehrsbehodrdlich genehmigten Vertragen. Damit habe sich die bel. Beh. jedoch Uberhaupt nicht
auseinandergesetzt. Richtigerweise hatte sie davon auszugehen gehabt, dal8 die Bf. ohnedies nur den seit mehreren
Jahrzehnten nicht landwirtschaftlich genutzten Teil gemietet haben. Auch 83 Abs1 lite GVG sei auf den
gegenstandlichen Rechtserwerb nicht anwendbar; dadurch, dal3 die Bf. die Hutte - mit Ausnahme eines Raumes und
der Kuiche, woran ihnen lediglich die MitbenUltzung zustehe - gemietet haben, werde die land- oder forstwirtschaftliche
Nutzung der Aste weder wesentlich beeintrachtigt noch ganzlich ausgeschlossen. AuBerdem beziehe sich das Wort
"Nutzung" in der genannten Gesetzesstelle auf die Uberlassenen Grundstiicke, also auf die gar nicht land- oder
forstwirtschaftlich genutzten Bestandraumlichkeiten.

Selbst wenn man aber annehmen wollte, es liege ein landund forstwirtschaftlich genutztes Grundsttck vor, sei es nicht
moglich, die Verweigerung der Zustimmung auf 86 Abs1 litc GVG zu stitzen. Die Worte "ohne zureichenden Grund"
gebodten eine Interessenabwagung, sodall anhand der Bestimmungen der 884 und 5 GVG zu prifen sei, ob die
beabsichtigte Verwendung zweckmaRig erscheine. Dies kénne im vorliegenden Fall nicht verneint werden, da der
Begriff "Beschaffenheit" in 85 Z1 GVG inhaltlich dem entspreche, was nach§1 Abs1 Z1 GVG unter "Beschaffenheit" zu
verstehen sei.


https://www.jusline.at/gesetz/gvg/paragraf/4
https://www.jusline.at/gesetz/gvg/paragraf/6
https://www.jusline.at/gesetz/gvg/paragraf/15
https://www.jusline.at/gesetz/gvg/paragraf/3
https://www.jusline.at/gesetz/gvg/paragraf/6
https://www.jusline.at/gesetz/gvg/paragraf/5
https://www.jusline.at/gesetz/gvg/paragraf/1

Irrig seien auch die Ausfiihrungen der bel. Beh., die sich mit einer Anderung des Verwendungszweckes befassen. Der
angenommene Widerspruch zum Flachenwidmungsplan werde namlich zu Unrecht auf 825 litd der Tiroler
Bauordnung 1978 gestitzt, weil Vermietungen der Hutte seit 1965 erfolgten und damals noch die Tiroler
Landesbauordnung galt, welche eine vergleichbare Bestimmung nicht enthielt.

Auch die von der bel. Beh. angenommenen Belastigungen und Erschwernisse im Rahmen der Hofbewirtschaftung
lagen in Wahrheit nicht vor; so sei es véllig unrichtig, dal? die Bestandgeber zweimal taglich den Weg zwischen

Bauernhof und "Zagl-Aste" zurticklegen muften, weil sie ja einen Raum und die Kiiche mitbenttzen kénnten.

4.2.1. Der VfGH hatte sich zunadchst mit der Frage zu befassen, ob ein genehmigungspflichtiger Rechtserwerb vorliegt,
was nur dann der Fall ware, wenn der beabsichtigte Rechtserwerb ein land- und forstwirtschaftliches Grundstiick
betrifft. Ware dies zu verneinen, so hatte sich die bel. Beh. eine ihr nicht zustehende Zustandigkeit angemaf3t und
waren die Bf. tatsachlich durch den angefochtenen Bescheid im verfassungsgesetzlich gewdhrleisteten Recht auf ein

Verfahren vor dem gesetzlichen Richter verletzt. Dies ist jedoch offenkundig nicht der Fall:

Ein land- oder forstwirtschaftliches, dem GVG unterliegendes Grundstuick ist nach der standigen Rechtsprechung des
VIGH (vgl. VfSlg. 7838/1976, 9005/1981) ein solches, auf dem gegenwartig Land- oder Forstwirtschaft betrieben wird.
Um Umgehungshandlungen hintanzuhalten, dirfen aber auch Grundstucke, die gegenwartig diese Voraussetzungen
nicht erflllen, in die Grundverkehrsregelung einbezogen werden. Der Entfall der Widmung darf daher nur so lange

zurlckliegen, als dies aus diesem Zweck erklarbar ist.

Wie sich aus dem Vorbringen der Parteien und aus den Ermittlungsergebnissen einwandfrei ergibt, findet eine
landwirtschaftliche Bewirtschaftung der in Rede stehenden Aste statt. Die Bf. selbst verweisen darauf, auch von den
Vormietern bestatigt erhalten zu haben, dal3 schon lange Milchvieh auf den Almen stand. Sie betonen auch, dal3 das
Gras auf der gepachteten, die Hutte unmittelbar umgebenden Flache gesenst und den Bauern zur Verfluigung gestellt
werde. Die Bf. unterstreichen weiters, dal} der Bestandgeber ein Benutzungsrecht flr ein Zimmer wahrend der Zeit
des Almbetriebes (ca. 4 Monate) habe. Soweit die Beschwerde darauf abzielt, zwischen solchen Raumlichkeiten, die
offensichtlich mit der landwirtschaftlichen Nutzung im Zusammenhang stehen, und anderen Raumlichkeiten zu
unterscheiden, ist ihr Vorbringen schon deshalb nicht zielfihrend, weil nach dem zu Grunde liegenden Vertrag von
einer "Verpachtung" der Hutte und eines Umgriffes von ca. 40 m ohne irgendeine Differenzierung ausgegangen wird.

Der VfGH hegt unter diesen Umstanden keinen Zweifel, dal3 das in Rede stehende Grundstick 81 Abs1 Z1 GVG

unterliegt. Die behauptete Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf ein Verfahren vor dem
gesetzlichen Richter liegt somit offenkundig nicht vor.

4.2.2. Auch wenn die Bf. nur eine Verletzung dieses Grundrechtes geltend machen, hatte sich der VfGH mit der Frage
zu befassen, ob die Bf. durch den angefochtenen Bescheid in anderen verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten
verletzt wurden. Die Verweigerung der Zustimmung zu dem beabsichtigten Rechtserwerb greift offenkundig in das
verfassungsgesetzlich gewahrleistete Recht auf Unversehrtheit des Eigentums ein. Dieser Eingriff ware nach der
standigen Judikatur des VfGH (zB VfSlg. 10356/1985, 10482/1985) dann verfassungswidrig, wenn der ihn verfugende
Bescheid ohne jede Rechtsgrundlage ergangen ware oder auf einer verfassungswidrigen Rechtsgrundlage beruhte,
oder wenn die Behorde bei Erlassung des Bescheides eine verfassungsrechtlich unbedenkliche Rechtsgrundlage in
denkunmoglicher Weise angewendet hatte, ein Fall, der nur dann vorlage, wenn die Behdrde einen so schweren Fehler
begangen hatte, daB dieser mit Gesetzlosigkeit auf eine Stufe zu stellen ware.

Der angefochtene Bescheid stitzt sich insbesondere auf 84 Abs1 und 86 Abs1 litc GVG. Dal? verfassungsrechtliche
Bedenken gegen diese Bestimmungen nicht bestehen, hat der VfGH wiederholt ausgesprochen (vgl. zB VfSlg.
6991/1973, 7538/1975, 7546/1975, 7685/1975, 7881/1976, 8245/1978, 9063/1981). Eine Verletzung des in Rede
stehenden Grundrechtes kame daher nur in Frage, wenn die Behorde das Gesetz denkunmaoglich angewendet hatte.
Auch dies ist offenkundig nicht der Fall. Es steht auBer Streit, dal die Bf. die Hiutte ausschlie3lich zu Ferienzwecken
benltzen wollen und damit das Objekt einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb entzogen wird; eine Nutzung fir
Erholungszwecke ist auch kein ausreichender Grund daflr, dalR ein landwirtschaftliches Gut einer seiner
Beschaffenheit entsprechenden Bewirtschaftung entzogen wird. Mit dieser Beurteilung hat die bel. Beh. das Gesetz
jedenfalls vertretbar angewendet. Fragen der Anwendung einfach-gesetzlicher Bestimmungen - so betreffend die
Ausfiihrungen des angefochtenen Bescheides im Zusammenhang mit der Tiroler Bauordnung - sind vom VfGH nicht zu
prifen.
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Da der bel. Beh. eine denkunmdgliche Anwendung des Gesetzes nicht angelastet werden kann, werden die Bf. durch
den angefochtenen Bescheid auch nicht im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf Unversehrtheit des
Eigentums verletzt.

5. Die behauptete Verletzung verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte hat sohin nicht stattgefunden.

Das Verfahren hat auch nicht ergeben, dal? die Bf. in von ihnen nicht geltend gemachten verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Rechten oder wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm in ihren Rechten verletzt

wurden.
Die Beschwerde war daher abzuweisen.

Diese Entscheidung konnte gemaR 819 Abs4 Z1 und 2 VerfGG ohne mundliche Verhandlung in nichtéffentlicher Sitzung
getroffen werden.
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