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Nr 26 der Beilagen zum stenographischen Protokoll des Salzburger Landtages
6. Session der 16. Gesetzgebungsperiode

Vorlage der Landesregierung

Gesetz vom zur Regelung des Grundverkehrs im Land Salzburg
(Salzburger Grundverkehrsgesetz 2023 — S.GVG 2023), zur Anderung des Salzburger
Raumordnungsgesetzes 2009 und zur Aufhebung des Salzburger Landwirtschaftlichen
Siedlungsgesetzes 1970

Der Salzburger Landtag hat beschlossen:

Artikel 1

[E1IY VA1) 11 zur Regelung des Grundverkehrs im Land Salzburg (Salzburger
Grundverkehrsgesetz 2023 — S.GVG 2023)
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§ 72 Ubergangsbestimmungen

1. Hauptstiick

Beschrinkungen des rechtsgeschiftlichen Verkehrs mit Grundstiicken

1. Abschnitt

Beschrinkungen des rechtsgeschiftlichen Verkehrs mit land- oder forstwirtschaftlichen
Grundstiicken (,,Griiner Grundverkehr*)

1. Unterabschnitt

Anwendungsbereich, Zielsetzung, Behorden

§1
(1) Der rechtsgeschéftliche Erwerb von Rechten an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken un-
terliegt den Bestimmungen dieses Abschnitts.

(2) Ziel der Bestimmungen dieses Abschnitts ist die Erhaltung, Stirkung oder Schaffung von leis-
tungsfahigen, wirtschaftlich gesunden land- oder forstwirtschaftlichen Betrieben kleiner und mittlerer
GroBe entsprechend den natiirlichen und strukturellen Gegebenheiten des Landes.

(3) Die Vollziehung der Bestimmungen dieses Abschnitts obliegt der Grundverkehrskommission
(§ 46), soweit in den einzelnen Bestimmungen dieses Abschnitts nicht besondere Zustidndigkeiten begriin-
det werden.

2. Unterabschnitt

Allgemeine Bestimmungen
Land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke, land- oder forstwirtschaftliche Nutzung

§2
(1) Als land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke im Sinn dieses Gesetzes gelten
1. Grundstiicke oder Teile davon,

a) die tiberwiegend land- oder forstwirtschaftlich genutzt werden oder iiberwiegend einer land-
oder forstwirtschaftlichen Nutzung dienen,

b) die noch vor 20 Jahren {iberwiegend land- oder forstwirtschaftlich genutzt wurden oder iiber-
wiegend einer land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung gedient haben und innerhalb dieses
Zeitraums

* einem anderen Zweck zugefiihrt wurden, wenn dennoch die Wiederaufnahme einer land-
oder forstwirtschaftlichen Nutzung nicht oder nur voriibergehend ausgeschlossen ist oder

* die land- oder forstwirtschaftliche Nutzung eingestellt wurde, ohne dass diese Grundstiicke
oder Teile davon einem anderen Zweck zugefiihrt wurden;

¢) die noch vor 20 Jahren tiberwiegend land- oder forstwirtschaftlich genutzt wurden oder tiber-
wiegend einer land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung gedient haben und innerhalb der letzten
zehn Jahre einem anderen Zweck zugefiihrt wurden, ohne dass dafiir die erforderlichen rechtli-
chen Voraussetzungen gegeben sind, sowie

2. Grundstiicke oder Teile davon mit Wohn- oder Wirtschaftsgebauden, ortsfesten Betriebseinrich-
tungen sowie Manipulations- oder Lagerflichen oder Austragshdusern,

a) die tiberwiegend land- oder forstwirtschaftlich genutzt werden oder tiberwiegend einer land-
oder forstwirtschaftlichen Nutzung dienen;

b) die noch vor 20 Jahren {iberwiegend land- oder forstwirtschaftlich genutzt wurden oder iiber-
wiegend einer land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung gedient haben und hinsichtlich derer
innerhalb dieses Zeitraums die land- oder forstwirtschaftliche Nutzung eingestellt wurde, ohne
dass sie einem anderen Zweck zugefiihrt wurden;

¢) die noch vor 20 Jahren iiberwiegend land- oder forstwirtschaftlich genutzt wurden oder iiber-
wiegend einer land- oder forstwirtschaftlich Nutzung gedient haben und innerhalb der letzten
zehn Jahre einem anderen Zweck zugefiihrt wurden, ohne dass dafiir die erforderlichen rechtli-
chen Voraussetzungen gegeben sind.
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(2) Keine land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicke im Sinn dieses Gesetzes sind:

1. Grundstiicke oder Teile davon, die in Grundbuchseinlagen vorgetragen sind, die aus dem Eisen-
bahnbuch in das Grundbuch iibertragen worden sind;

2. Grundstiicke oder Teile davon, die im Flaichenwidmungsplan der Gemeinde als Bauland (§ 30 des
Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 — ROG 2009) ausgewiesen sind, es sei denn, auf ihnen
befinden sich Wohn- oder Wirtschaftsgebaude, ortsfeste Betriebseinrichtungen oder Austragshiu-
ser im Sinn des Abs 1 Z 2; oder

3. Bauplitze (§§ 12 ff des Bebauungsgrundlagengesetzes — BGG), auf denen sich rechtméfig andere
Bauten als solche im Sinn des Abs 2 Z 2 befinden.

(3) Die/der Grundverkehrsbeauftragte hat auf Antrag eine Bescheinigung dariiber auszustellen, dass
es sich bei keinem der den Gegenstand eines Rechtsgeschéfts bildenden Grundstiicken oder Teilen davon
um land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke im Sinn des Abs 1 handelt.

(4) Als land- oder forstwirtschaftliche Nutzungen im Sinn dieses Gesetzes gelten jedenfalls die fol-
genden Tétigkeiten, wenn diese planméfig ausgeiibt werden:

1. die Hervorbringung und Gewinnung pflanzlicher Erzeugnisse mit Hilfe der Naturkrifte ein-
schlieBlich des Wald-, Wein- und Obstbaues, des Gartenbaus und der Baumschulen,

2. das Halten von Nutztieren zur Zucht oder zur Méstung und die Gewinnung tierischer Erzeugnisse,

3. die der Erhaltung der Kulturlandschaft dienende Landschaftspflege, sofern dafiir Férderungen aus
offentlichen Mitteln bezogen werden, deren zu Grunde liegendes Forderungsziel die Erhaltung der
Kulturlandschaft direkt oder indirekt miteinschlief3t, sowie

4. Tatigkeiten im Rahmen eines land- oder forstwirtschaftlichen Nebengewerbes gemal3 § 2 Abs 4
GewO 1994.

Land- oder forstwirtschaftlicher Betrieb, Hofstelle

§3

(1) Als land- oder forstwirtschaftlicher Betrieb im Sinn dieses Gesetzes gilt jede selbstindige Wirt-
schaftseinheit, die es dessen Bewirtschafter erméglicht, nachhaltig und dauerhaft im Sinndes § 4 Abs 1 Z 1
lit a bis c tétig zu sein.

(2) Als Hofstelle gilt ein Wohn- und Wirtschaftsgebdude oder ein Verband von sich in einem rdumli-
chen Naheverhéltnis befindlichen Wohn- und Wirtschaftgebduden; im Fall von juristischen Personen gilt
als Hofstelle dasjenige Gebaude, von dem aus die Bewirtschaftung eines land- oder forstwirtschaftlichen
Grundstiicks iiberwiegend durchgefiihrt wird.

Landwirt

§4
(1) Als Landwirt im Sinn dieses Gesetzes ist anzusehen,

1. wer

a) einen land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb selbst auf eigene Gefahr und Rechnung (allein
oder zusammen mit Familienangehorigen oder auch eigenen landwirtschaftlichen Dienstneh-
mern) bewirtschaftet,

b) innerhalb der letzten 3 Jahre die Bewirtschaftung von einer in seinem Eigentum stehenden Hof-
stelle aus durchgefiihrt hat,

¢) Grundstiicke im Eigentum mit einem land- und forstwirtschaftlichen Einheitswert ohne 6ffent-
liche Gelder und Viehzuschldge zwischen 1.500 Euro und 75.000 Euro in den letzten 3 Jahren
zumindest zu 75 % selbst bewirtschaftet hat. Liegt der Einheitswert der Eigentumsflachen zwi-
schen 600 und 1.500 Euro, miissen diese in den letzten 10 Jahren zumindest zu 75 % selbst
bewirtschaftet worden sein und

d) dessen Hofstelle iiber das 6ffentliche Straennetz, Wirtschafts- oder Forstwege und/oder Brin-
gungsanlagen (Giiter-, Alm- oder Wirtschaftswege)

» im Fall des Erwerbs von Rechten an landwirtschaftlichen Grundstiicken nicht weiter als
20 km oder
* im Fall des Erwerbs von Rechten an forstwirtschaftlichen Grundstiicken oder Almflachen
nicht weiter als 60 km
von diesen Grundstiicken entfernt liegt; oder
2. wer
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a) als eine im § 7 Abs 2 Z 1 angefiihrte Person einen land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb un-
geteilt {ibertragen erhalten hat, wihrend der ersten 3 Jahre nach der Ubertragung, wenn der
Rechtsvorginger die Bedingungen der Z 1 lit a bis c erfiillt hat und

b) dessen Hofstelle iiber das 6ffentliche Stralennetz, Wirtschafts- oder Forstwege und/oder Brin-
gungsanlagen (Giiter-, Alm- oder Wirtschaftswege)

+ im Fall des Erwerbs von Rechten an landwirtschaftlichen Grundstiicken nicht weiter als
20 km oder
+ im Fall des Erwerbs von Rechten an forstwirtschaftlichen Grundstiicken oder Almfldchen
nicht weiter als 60 km
von diesen Grundstiicken entfernt liegt;

3. wer

a) nach Erwerb eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs oder von Eigentum an einzelnen
Grundstiicken im Sinn der Z 1 lit a bis c tdtig sein will, und

b) die Bewirtschaftung durch eine Person erfolgt, die auf Grund praktischer Tatigkeit oder fachli-
cher Ausbildung die dazu erforderlichen Féhigkeiten besitzt;

4. die landwirtschaftliche Besitzfestigungsgenossenschaft Salzburg, regGenmbH, wenn diese vom
Eintrittsrecht gemél § 32 zu dem Zweck Gebrauch macht, um die Grundstiicke der land- oder
forstwirtschaftlichen Nutzung durch Landwirte zu erhalten oder wieder zuzufithren und diese
Zweckbestimmung im Angebot ausdriicklich erklart wird.

(2) Der Nachweis der erforderlichen Fahigkeiten (Abs 1 Z 3 lit b) wird erbracht durch

1. die erfolgreiche Ablegung der Facharbeiterpriifung geméal der Salzburger Land- und Forstwirt-
schaftlichen Berufsausbildungsordnung 1991 oder dem betreffenden Gesetz eines anderen Bun-
deslandes, ausgenommen die Facharbeiterpriifung in folgenden Zweigen der Land- und Forstwirt-
schaft:
a) Molkerei und Késereiwirtschaft;
b) Bienenwirtschaft; und
c) landwirtschaftliche Lagerhaltung;

2. eine mindestens fiinfjahrige praktische Tatigkeit nach Erfiillung der allgemeinen Schulpflicht, die
eine hinreichend tatsdchliche Befédhigung zur Selbstbewirtschaftung als gegeben erscheinen lésst;

3. den erfolgreichen Abschluss der Ausbildung an einer zwei- oder dreijahrigen land- und forstwirt-
schaftlichen Fachschule und eine einjéhrige einschldgige Tatigkeit;

4. den erfolgreichen Abschluss der Ausbildung an einer héheren land- und forstwirtschaftlichen Lehr-
anstalt;

5. den erfolgreichen Abschluss des Studiums ,,Agrarwissenschaft oder des Studiums ,,Forstwiss-
chenschaft” an der Universitit fiir Bodenkultur; oder

6. gleichwertige Ausbildungen und Tétigkeiten in einem Staat, der Mitgliedstaat der Europédischen
Union oder sonst Vertragspartei des Abkommens iiber den Européischen Wirtschaftsraum ist, oder
in sonstigen Staaten, soweit staatsvertragliche Verpflichtungen bestehen.

Einheitswerte von land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken und Betrieben

§5
(1) Der Einheitswert eines land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicks ergibt sich aus den gemal
dem Bewertungsgesetz 1955 getroffenen Feststellungen. Der Einheitswert eines land- oder forstwirtschaft-
lichen Betriebs ist die Summe der einzelnen Einheitswerte der land- und forstwirtschaftlichen Eigentums-
flachen dieses Betriebs.

(2) Der Rechtserwerber hat anlésslich des Antrags auf Erteilung der Zustimmung zu einem Rechtsge-
schift die jeweils aktuellen Feststellungen der Einheitswerte vorzulegen.

Bewertung von land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken und von Rechten

§6

(1) Landwirtschaftliche Grundstiicke (§ 2 Abs 1 Z 1) sind nach dem Bodenrichtpreis zu bewerten. Der
Bodenrichtpreis (BRP) eines landwirtschaftlichen Grundstiicks in Euro je m? ist das rechnerische Ergebnis
einer Multiplikation des Ertragswerts eines Grundstiicks nach Bonitétsklasse (EWgk) mit dem Lagefaktor
(Lf). Die Bonitétsklasse eines landwirtschaftlichen Grundstiicks ist nach dem Kriterium der Bodenfrucht-
barkeit zu bestimmen und in den Kategorien ,,sehr geringe Bodenfruchtbarkeit™ (Bonitétsklasse 1), ,,ge-
ringe Bodenfruchtbarkeit* (Bonititsklasse 2), ,,mittlere Bodenfruchtbarkeit™ (Bonitétsklasse 3), ,,gute Bo-
denfruchtbarkeit™ (Bonitétsklasse 4) und ,,sehr gute Bodenfruchtbarkeit* (Bonitdtsklasse 5) festzulegen.
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Fiir die konkrete Zuordnung eines landwirtschaftlichen Grundstiicks zu einer der Bonitétsklassen sind die
Bodenschutzplidne gemdB § 5 Abs 2 des Bodenschutzgesetzes mafigeblich. Sind fiir einzelne Teile eines
Grundstiicks jeweils verschiedene Bonitétsklassen festgelegt, ist der Bodenrichtpreis fiir jeden einzelnen
Teil gesondert nach Mallgabe der fiir diesen getroffenen Festlegungen zu ermitteln.

(2) Die Landesregierung hat im Abstand von drei Jahren mit Verordnung festzulegen

1. den nach Bonitiitsklassen (Abs 1) abgestuften Bodenrichtpreis (BRP) in Euro je m? fiir jedes in der

Gemeinde liegende landwirtschaftliche Grundstiick nach MaBgabe der folgenden Formel:
BRP(¢/m2)= EWBk (g/m2) X Lf

2. fiir jede Gemeinde den Lagefaktor (Lf); dieser leitet sich aus dem durchschnittlichen Baulandpreis
der letzten drei Jahre vor dem Inkrafttreten der jeweiligen Verordnung in Euro je m?in der betref-
fenden Gemeinde ab. Grundlage fiir die Festlegung des Lagefaktors sind die vom Salzburger Insti-
tut fiir Raumordnung ermittelten Baulandpreise; werden diese nicht in einer fiir die Festlegung des
Lagefaktors brauchbaren Weise erhoben, sind der Festlegung des Lagefaktors andere geeignete
Datengrundlagen zu Grunde zu legen, wobei in der Verordnung auch die erhebende Stelle und die
Fundstelle der Daten anzugeben sind. Der Lagefaktor ist bei einem durchschnittlichen Bauland-
preis bis zu 100 €/m?> mit dem Wert 1 festzusetzen. Bei durchschnittlichen Baulandpreisen von
mehr als 100 €/m? in einer Gemeinde wird der Lagefaktor aus der Summe der Zahl 1 und dem
durch 1.000 dividierten durchschnittlichen Baulandpreis in Euro je m? gebildet. Das sich daraus
ergebende rechnerische Ergebnis ist auf eine Dezimalstelle abzurunden;

3. den Ertragswert EWgk in Euro je m? von landwirtschaftlichen Grundstiicken nach Bonititsklassen
(Abs 1) nach Maligabe der folgenden Formel:
EWsk(e/m2) = Ertragpx (¢/m2) X KF + Ertragsk (¢/m2) X ZuschlagBW
4. den Ertrag eines landwirtschaftlichen Grundstiicks in Euro je m? nach Bonititsklasse (Ertragg),

den Deckungsbeitrag, den Kapitalisierungsfaktor (KF) sowie den Zuschlag fiir den verbleibenden
Bodenwert (ZuschlagBW).

(3) Der Wert eines forstwirtschaftlichen Grundstiicks errechnet sich aus dem kapitalisierten Ertrags-
wert addiert mit dem Waldbodenwert.

(4) Der Wert von land- oder forstwirtschaftlichen Gebduden (§ 2 Abs 1 Z 2) ist im Sachwertverfahren
zu ermitteln. Dazu ist der Wert der Sache durch eine Addition des Bodenrichtpreises der Gebdudeflache,
des Bauwerts und des Werts sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermit-
teln.

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei der Ermittlung ist in der Regel vom
Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuzie-
hen. Sonstige Wertidnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa die Lage der Liegen-
schaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen
von den iiblichen Baukosten sind gesondert zu beriicksichtigen.

(5) Abweichungen des Wertes eines Grundstiicks vom Bodenrichtpreis oder von dem gemifl Abs 3
ermittelten Wert durch besondere wertbeeinflussende Merkmale (insbesondere ErschlieBungszustand, be-
sondere Lage, Art und Mal3 der baulichen und sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksge-
stalt, Nutzungsart) kénnen in einem grundverkehrsbehdrdlichen Verfahren von einer Partei geltend ge-
macht werden und sind durch ein Gutachten eines dazu befugten Sachverstindigen zu belegen.

(6) Ist ein Bodenrichtpreis fiir landwirtschaftliche Grundstiicke nicht verordnet oder ist der Wert eines
nicht auf die Ubertragung von Eigentum gerichteten Rechtes zu bestimmen, ist dieser im Einzelfall von der
Grundverkehrsbehorde, gegebenenfalls unter Beiziehung eines Sachverstindigen, zu ermitteln.

3. Unterabschnitt

MalBnahmen zur Sicherstellung der Ziele dieses Abschnitts
Zustimmungsbediirftige Rechtsgeschifte

§7
(1) Unter Lebenden abgeschlossene Rechtsgeschéfte, die ein land- oder forstwirtschaftliches Grund-
stiick betreffen, bediirfen zu ihrer vollen Wirksamkeit der Zustimmung der Grundverkehrsbehoérde, wenn
sie zum Gegenstand haben:

1. die Ubertragung des Eigentums;

2. die Einrdumung des FruchtnieBungsrechtes gemil3 § 509 ABGB oder des Rechtes des Gebrauches
gemdl § 504 ABGB;

3. die Einrdumung des Baurechtes gemél § 1 des Baurechtsgesetzes;
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4. die Bestandgabe und, mit Ausnahme von Geh-, Fahr-, Bringungs-, Seil- und Leitungsrechten, die
Einrdumung sonstiger Nutzungs- und Benutzungsrechte

a) an einer Fldche von mehr als 0,5 ha oder

b) an Gebéduden (§ 2 Abs 1 Z 2) oder Teilen davon, wenn dadurch das Gebaude einer iiberwiegen-
den land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung entzogen wird;

5. Rechtserwerbe an juristischen Personen und eingetragenen Personengesellschaften, wenn
a) in deren Eigentum land- oder forstwirtschaftliche Liegenschaften stehen oder ein Anspruch auf
Ubertragung von Eigentum an solchen Liegenschaften besteht und
b) die juristische Person iiberwiegend auf dem Gebiet der Land- oder Forstwirtschaft tétig ist oder
tatig werden soll und
¢) mit dem Erwerb ein {iberwiegender Einfluss auf die juristische Person oder eingetragene Perso-
nengesellschaft verbunden ist.

(2) Die Zustimmung der Grundverkehrsbehdrde ist fiir folgende Rechtsgeschéfte nicht erforderlich:
1. Rechtsgeschifte im Familienkreis:
a) Rechtsgeschifte, die zwischen Ehegatten oder eingetragenen Partnern abgeschlossen werden;

b) Rechtsgeschifte, mit denen ein land- oder forstwirtschaftlicher Betrieb ungeteilt an eine der
folgenden Personen iibertragen wird: Kinder, Eltern und deren Nachkommen, Grof3eltern und
deren Nachkommen, Stief-, Wahl- und Pflegekinder und deren Nachkommen; dies gilt auch fiir
den Erwerb von Ehegatten oder eingetragenen Partnern oder durch Ehegatten oder eingetragene
Partner dieser Personen allein oder gemeinsam mit diesen Personen; sowie

c¢) Rechtserwerbe im Sinn des Abs 1 Z 5, wenn mit dem Erwerb ein iiberwiegender Einfluss auf
die juristische Person oder eingetragene Personengesellschaft durch eine in der lit b angefiihrte
Person verbunden ist;

d) die Einrdumung von Nutzungsrechten zu Gunsten der iibertragenden Person, ihres Ehegatten
oder eingetragenen Partners im Zusammenhang mit einem Rechtsgeschift gemal lit b oder lit c;

2. Rechtsgeschédfte mit der Landwirtschaftlichen Besitzfestigungsgenossenschaft Salzburg, regGen-
mbH, oder der Baulandsicherungsgesellschaft mbH (§ 77 ROG 2009, ,,Land-Invest™) oder deren

Rechtsnachfolger als Rechtswerber, wenn sie zum Zweck abgeschlossen werden, um die Grund-

stiicke der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung durch Landwirte zu erhalten oder wieder zu-

zuftihren. Im Rechtsgeschift muss diese Zweckbestimmung ausdriicklich bestitigt und Vorsorge
fiir den Fall der Nichteinhaltung dieser Zweckbestimmung getroffen sein. Fiir darunter fallende

Rechtsgeschéfte der Baulandsicherungsgesellschaft mbH (§ 77 ROG 2009) oder ihres Rechtsnach-

folgers bedarf diese der Zustimmung der Landwirtschaftlichen Besitzfestigungsgenossenschaft

Salzburg oder ihres Rechtsnachfolgers;

3. Rechtsgeschifte, die Gegenstand eines agrarbehordlichen Bescheides sind, der eine Maflnahme der
Bodenreform verfiigt oder bestatigt;

4. Pachtvertrdge, die mit einem Landwirt zum Zweck der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung
im Rahmen seines bestehenden land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs abgeschlossen werden;

5. Rechtsgeschifte, die Grundstiicke betreffen, auf die die Bestimmungen des Liegenschaftsteilungs-
gesetzes iliber die Abschreibung geringwertiger Trennstiicke (§ 13 des Liegenschaftsteilungsgeset-
zes) oder iiber die Verbiicherung von Straflen-, Weg-, Eisenbahn- und Wasserbauanlagen (§§ 15
ff des Liegenschaftsteilungsgesetzes) anwendbar sind oder die sonst fiir Zwecke des 6ffentlichen
Verkehrs, des Wasserbaus oder der Hoheitsverwaltung bestimmt sind und diese Zweckbestim-
mung von der zustdndigen Behdrde bescheinigt wird;

6. Rechtsgeschifte, die Grundstiicke betreffen, die von einer Vereinbarung gemafl § 18 ROG 2009
oder einer Vorgéngerbestimmung erfasst werden und darin fiir eine Ausweisung als Bauland vor-
gesehen sind, wenn der Zweck des Rechtsgeschéfts der Verwirklichung der rdumlichen Entwick-
lungsziele und -maBnahmen der Gemeinde (§ 25 Abs 2 ROG 2009) dient. Dariiber hat der Biirger-
meister im eigenen Wirkungsbereich der Gemeinde auf Antrag des Rechtserwerbers eine Beschei-
nigung auszustellen;

7. Mietvertrdge tiber Gebdude oder Teile davon, die mit einer Dauer von hochstens drei Monaten im
Kalenderjahr zum Zweck eines Erholungsaufenthaltes oder fiir Sportzwecke im Rahmen des Frem-
denverkehrs abgeschlossen werden. Aufeinander folgende Mietvertrdge des Rechtserwerbers oder
von dessen nahen Angehorigen (Z 1) gelten als einziger Mietvertrag, wobei die Dauer der einzel-
nen Mietvertrdge zusammenzurechnen ist;
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Rechtsgeschéfte mit dem Land Salzburg oder mit jener Gemeinde, in deren Gebiet die Grundstiicke
liegen, als Rechtserwerber, wenn diese der Erhaltung und Pflege von okologisch oder land-
schaftsdsthetisch wertvollen Gebieten im Sinn des § 2 Abs 5 des Salzburger Naturschutzgeset-
zes 1999 dienen. Diese Zweckbestimmung muss unter Berufung auf ein diesbeziigliches Gutachten
von einem Naturschutzbeauftragten des Landes bescheinigt sein;

. Rechtsgeschifte, die unbebaute Grundstiicke oder Teile davon mit einer Flache bis zu 1.000 m?

betreffen, die an Grundstiicke angrenzen, die schon im Eigentum oder im zum Rechtsgeschift glei-
chen Rechtsbesitz des Erwerbers stehen und nicht bereits unter Anwendung dieser Bestimmung
erweitert worden sind. Dariiber hat die Grundverkehrskommission auf Antrag eine Bescheinigung
auszustellen;
Rechtsgeschéfte
a) mit einer Gemeinde oder der Baulandsicherungsgesellschaft mbH (§ 77 ROG 2009, ,.Land-In-
vest*) oder ihres Rechtsnachfolgers, die Grundstiicke betreffen, die gemél dem Entwicklungs-
plan der Gemeinde fiir eine Baulandausweisung in Betracht kommen (§25 Abs3 Z1
ROG 2009), wenn der Zweck des Rechtsgeschifts der Verwirklichung der raumlichen Entwick-
lungsziele und -mafBinahmen der Gemeinde (§ 25 Abs 2 ROG 2009) dient, oder
b) mit der Baulandsicherungsgesellschaft mbH oder ihres Rechtsnachfolgers, die Grundstiicke be-
treffen, die fiir die Verwirklichung oder leichteren Durchfiihrung von Vorhaben einer Gemeinde
im besonderen 6ffentlichen Interesse in Frage kommen,
wenn
* im Rechtsgeschéft diese Zweckbestimmung ausdriicklich bestétigt ist,
 im Rechtsgeschift Vorsorge fiir den Fall der Nichteinhaltung dieser Zweckbestimmung ge-
troffen ist, und
* die Zustimmung der Landwirtschaftlichen Besitzfestigungsgenossenschaft Salzburg oder
ihres Rechtsnachfolgers zum Abschluss des Rechtsgeschéftes vorliegt;
Rechtsgeschéfte mit dem Salzburger Nationalparkfonds als Rechtserwerber, wenn diese der Erfiil-
lung der Aufgaben des Fonds gemél3 § 29 Abs 1 Z 1 oder 4 des Salzburger Nationalparkgesetzes
2014 dienen, diese Zweckbestimmung unter Berufung auf ein diesbeziigliches Gutachten von ei-
nem Naturschutzbeauftragten des Landes bescheinigt und im Rechtsgeschéft Vorsorge fiir den Fall
der Nichteinhaltung dieser Zweckbestimmung getroffen ist.

Allgemeine Voraussetzungen fiir die Zustimmung

§8

Die nach § 7 erforderliche Zustimmung darf nur erteilt werden, wenn kein Versagungsgrund geméaf
§ 9 vorliegt und das Rechtsgeschift dem allgemeinen Interesse der Erhaltung, Stirkung und Schaffung
einer leistungsfahigen, wirtschaftlich gesunden béauerlichen Land- oder Forstwirtschaft kleiner und mittle-
rer Grofe entsprechend den natiirlichen und strukturellen Gegebenheiten des Landes nicht widerspricht.
Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn

1.

2.

die in der Nutzung des VerdufBlerers, Verpachters udgl verbleibenden Teile auch nach Abtrennung
einzelner Teile fiir einen leistungsfahigen land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb ausreichen;

der ganze land- oder forstwirtschaftliche Betrieb iibertragen wird, als land- oder forstwirtschaftli-
cher Betrieb erhalten bleibt, der Erwerber Landwirt ist und seine Hofstelle in solcher Nahe hat,
dass eine die regelméBige ordnungsgeméile Bewirtschaftung durch ihn selbst (allein oder zusam-
men mit Familienangehorigen oder auch eigenen landwirtschaftlichen Dienstnehmern) erfolgen
kann; oder

. ein land- oder forstwirtschaftlicher Betrieb, dessen Erhaltung als selbststindiger Betrieb aus land-

und forstwirtschaftlicher Sicht nicht mehr vorteilhaft erscheint, aufgeteilt wird und die Teile zur
Stiarkung oder Schaffung von land- oder forstwirtschaftlichen Betrieben verwendet werden.

Besondere Griinde fiir die Versagung der Zustimmung

§9

Einem Rechtsgeschift ist die Zustimmung zu versagen, wenn

1.

es den Zielen dieses Gesetzes widerspricht. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn zu befiirch-

ten ist, dass

a) land- oder forstwirtschaftliche Betriebe oder wirtschaftlich belangreiche Teile davon zur Bil-
dung oder Vergrofierung von Grofigrundbesitz erworben werden, mit Ausnahme wirtschaftlich
berechtigter Arrondierungen;
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b) Grundstiicke zur Bildung oder Vergroflerung von Eigenjagdgebieten erworben werden, ohne
dass ein liberwiegendes land- oder forstwirtschaftliches Interesse vorliegt;

¢) der Erwerb den Zweck verfolgt, den Gegenstand des Rechtsgeschiftes als Ganzes oder geteilt
mit Gewinn weiterzuverduf3ern;

d) der Erwerb eine bloBe Kapitalanlage darstellt; oder

e) sonst Grundstiicke ohne zureichenden Grund dem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb ent-
zogen werden;

2. die in der Nutzung des VerdufBerers, Verpéchters udgl verbleibenden Teile nach der Abtrennung
fiir einen leistungsfahigen land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb nicht mehr ausreichen, dessen
Erhaltung als selbststidndiger Betrieb jedoch im Interesse der Land- und Forstwirtschaft gelegen ist
und vorteilhaft erscheint;

3. unter Beriicksichtigung von wichtigen 6ffentlichen Interessen dennoch das Interesse an der Stér-
kung, Erhaltung oder Schaffung eines oder mehrerer land- oder forstwirtschaftlicher Betriebe das
Interesse an der Nutzung auf Grund des vorliegenden Rechtsgeschéftes und allenfalls dafiir not-
wendiger unmittelbar folgender Rechtsgeschifte tiberwiegt;

4. die im Zuge einer Zusammenlegung oder Flurbereinigung erzielte giinstige Flurverfassung ohne
stichhaltigen Grund wieder zerstort wird,

5. eine land- und forstwirtschaftlich nachteilige Agrarstruktur entsteht (zB Enklavenbildungen im
rein land- und forstwirtschaftlichen Siedlungs- und Wirtschaftsraum, Grundstiickszersplitterung,
Beeintrachtigung der inneren oder dulleren Verkehrslage, Unwirtschaftlichkeit der Betriebsfiih-
rung fiir eine der am Rechtsgeschéft beteiligten Parteien oder durch die Schaffung von ideellem
Miteigentum mit Ausnahme von ideellem Miteigentum zwischen Ehegatten oder eingetragenen
Partnern);

6. die Gegenleistung den gemil3 § 6 ermittelten Wert erheblich {iberschreitet; dieser Versagungs-
grund ist nicht anzuwenden, wenn eine nach Z 3 durchzufiihrende Interessensabwigung ein Uber-
wiegen anderer Interessen als derjenigen an der Stirkung, Erhaltung oder Schaffung eines oder
mehrerer land- oder forstwirtschaftlicher Betriebe ergeben hat;

7. bei Rechtsgeschéften, die mit Einforstungsrechten belastete Grundstiicke oder Teile davon betref-
fen, wenn eine Beeintrachtigung der Ausiibung der Einforstungsrechte zu befiirchten ist. Eine sol-
che Beeintrdchtigung ist jedenfalls nicht anzunehmen, soweit eine Genehmigung oder Erklarung
betreffend die Ausiibung der Einforstungsrechte gemif § 3 Abs 3 Z 1 bzw 2 des Salzburger Ein-
forstungsrechtegesetzes vorliegt;

8. der Rechtswerber kein land- oder forstwirtschaftliches Bewirtschaftungskonzept vorlegt, welches
die Sicherstellung einer dauerhaften ordnungsgeméfBen Bewirtschaftung entsprechend den Zielen
dieses Gesetzes nachweislich und dauerhaft gewihrleistet;

9. der Rechtserwerber kein Landwirt ist oder sich auf Grund der Art des Rechtsgeschifts nicht auf
die Landwirtseigenschaft berufen kann und wenigstens ein Landwirt bereit und im Stande ist, das
Recht
a) mindestens zu dem nach § 6 ermittelten Wert oder
b) zu einer allenfalls darunterliegenden Gegenleistung
und ansonsten zu den gleichen Bedingungen wie im vorliegenden Rechtsgeschift und nach Mal3-
gabe des § 32 zu erwerben (Eintrittsrecht).

Dieser Versagungsgrund ist nicht anzuwenden, wenn eine nach Z 3 durchzufiihrende Interessens-
abwigung ein Uberwiegen anderer Interessen als derjenigen an der Stirkung, Erhaltung oder
Schaffung eines oder mehrerer land- oder forstwirtschaftlicher Betriebe ergeben hat.

Bewirtschaftungsverpflichtung
§10

(1) Land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke sind wenigstens durch fiinfzehn Jahre ab rechtskrif-
tiger Zustimmung zum Rechtsgeschéft nach MaB3gabe allfilliger Auflagen, Bedingungen und/oder Befris-
tungen (§ 30 Abs 1) land- oder forstwirtschaftlich zu nutzen (§ 2 Abs 4) und diirfen keiner anderen Nutzung
zugefiihrt werden.

(2) GeméB § 7 Abs 2 Z 6, 10 und 11 ohne Zustimmung der Grundverkehrsbehorde erworbene Grund-
stiicke oder unter Anwendung des § 9 Z 3 erworbene Grundstiicke diirfen bis zur Realisierung der Zweck-
bestimmung oder des im wichtigen 6ffentlichen Interesse gelegenen Vorhabens keiner Nutzung zugefiihrt
werden, die dessen Qualifikation als land- oder forstwirtschaftliches Grundstiick im Sinn des § 2 Abs 1 Z 1
ausschlieft.
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(3) Die Grundverkehrsbehorde kann auf Antrag Ausnahmen oder Abweichungen von der Bewirtschaf-
tungsverpflichtung gemél Abs 1 und 2 zulassen,
1. bei Vorliegen besonders beriicksichtigungswiirdiger Griinde oder

2. wenn die beantragte Ausnahme oder Abweichung keine Beeintrédchtigung der Ziele dieses Unter-
abschnitts beflirchten lasst.

2. Abschnitt

Beschrinkungen des rechtsgeschiiftlichen Verkehrs mit Baugrundstiicken
(,,Grauer Grundverkehr*)

1. Unterabschnitt

Anwendungsbereich, Zielsetzung, Behorden
§11

(1) Der rechtsgeschéftliche Erwerb von Rechten an Baugrundstiicken in Zweitwohnung-Beschrin-
kungsgemeinden (§ 31 Abs 1 Z 1 ROG 2009) oder in Zweitwohnung-Beschriankungsgebieten (§ 31 Abs 1
Z 2 ROG 2009) unterliegt den Bestimmungen dieses Abschnittes.

(2) Ziel der Bestimmungen dieses Abschnittes ist die Sicherstellung eines geordneten, der Raumord-
nung hinsichtlich der Nutzung von Grund und Boden entsprechenden rechtsgeschiftlichen Verkehrs mit
Baugrundstiicken, insbesondere die Eindémmung von Zweitwohnnutzungen im Interesse der dauerhaft an-
sdssigen Bevolkerung und einer leistungsfahigen Wirtschaft. Dabei ist auf die Sicherung eines sparsamen
Umganges mit Grund und Boden besonderer Wert zu legen. In diesem Sinn kommt beim Verkehr mit
Baugrundstiicken der Begriindung von Hauptwohnsitzen und der Deckung des Bedarfes fiir im 6ffentlichen
Interesse gelegene Ziele der Vorrang vor anderen Nutzungen, insbesondere vor einer Nutzung als Zweit-
wohnung oder als bloBe Kapitalanlage, zu. Das Grundeigentum soll mdglichst breit und der GroBe des
Landes entsprechend gestreut sein.

(3) Die Vollziehung der Bestimmungen dieses Abschnitts obliegt der/dem Grundverkehrsbeauftragten
(§ 45), soweit in den einzelnen Bestimmungen dieses Abschnitts nicht besondere Zustiandigkeiten begriin-
det werden.

2. Unterabschnitt
Allgemeine Bestimmungen
Baugrundstiicke

§12
(1) Baugrundstiicke im Sinn dieses Abschnitts sind Grundstiicke oder Grundstiicksteile, die
1. im Fldchenwidmungsplan der Gemeinde als Bauland geméf § 30 Abs 1 Z 1 bis 8 oder Z 10 bis 12
ROG 2009 ausgewiesen sind oder
2. nicht als Bauland ausgewiesen sind, aber
a) auf Grund einer raumordnungsrechtlichen Einzelbewilligung gemaf § 46 ROG 2009 oder einer
Vorgéngerbestimmung bebaubar sind;
b) auf Grund baurechtlicher Bestimmungen zum Bauplatz erklért sind;
c) von einer Vereinbarung gemif3 § 18 ROG 2009 oder einer Vorgingerbestimmung erfasst wer-
den und darin fiir eine Ausweisung als Bauland vorgesehen sind; oder
d) von einem Rechtsgeschift gemal § 7 Abs 2 Z 10 erfasst werden, ausgenommen Grundstiicke
oder Grundstiicksteile, die gemédfl dem Raumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde fiir
eine Baulandausweisung der Kategorie ,,Zweitwohnungsgebiet™ (§ 30 Abs 1 Z 9 ROG 2009) in
Betracht kommen; oder
3. nicht unter Z 1 oder 2 fallen, aber mit Bauten mit Rdumen, die zum Aufenthalt von Menschen
geeignet sind, bebaut sind, ausgenommen Grundstiicke oder Grundstiicksteile, die im Flachenwid-
mungsplan der Gemeinde als Zweitwohnungsgebiet (§ 30 Abs 1 Z 9 ROG 2009) ausgewiesen sind.

(2) Die Biirgermeisterin/der Biirgermeister hat auf Antrag im eigenen Wirkungsbereich der Gemeinde
eine Bescheinigung dariiber auszustellen, dass ein Grundstiick oder Grundstiicksteil kein Baugrundstiick
im Sinn des Abs 1 ist. Sind mehrere Grundstiicke oder Grundstiicksteile Gegenstand eines solchen Antrags,
hat die Biirgermeisterin/ der Biirgermeister die Bescheinigung dariiber auszustellen, dass keines der Grund-
stiicke bzw kein Grundstiicksteil ein Baugrundstiick im Sinn des Abs 1 ist. Wird die Ausstellung einer
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Bescheinigung fiir eines oder mehrere Grundstiicksteile beantragt, ist dem Antrag eine planliche Darstel-
lung davon in einem geeigneten MafBstab anzuschlieen. Die Bescheinigung hat sich ausdriicklich auf die
vorgelegte planliche Darstellung zu beziehen.

Weitere Begriffsbestimmungen
§13

Im Sinn dieses Landesgesetzes bedeuten die Begriffe:

1.

Hauptwohnsitz: Der Hauptwohnsitz einer Person ist dort begriindet, wo sie sich in der erweislichen
oder aus den Umstdnden hervorgehenden Absicht niedergelassen hat, hier den Mittelpunkt ihrer
Lebensbeziehungen zu schaffen; trifft diese sachliche Voraussetzung bei einer Gesamtbetrachtung
der beruflichen, wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Lebensbeziehungen einer Person auf meh-
rere Wohnsitze zu, so hat sie jenen als Hauptwohnsitz zu bezeichnen, zu dem sie das liberwiegende
Naheverhéltnis hat (Art 6 Abs 3 B-VG).

. Stindiger Wohnsitz: Ein stindiger Wohnsitz im Sinne dieses Gesetzes ist die Verwendung einer

Wohnung fiir land- oder forstwirtschaftliche Zwecke, wie etwa die Bewirtschaftung von Almen
oder Forstkulturen, fiir Zwecke der Ausbildung oder der Berufsausiibung, soweit dafiir ein drin-
gendes Wohnbediirfnis besteht, fiir Zwecke der notwendigen Pflege oder Betreuung von Menschen
sowie der Vorsorge eines dahingehenden zukiinftigen Bedarfs, ohne Hauptwohnsitz zu sein.

. Zweitwohnung: Eine Zweitwohnung im Sinne dieses Gesetzes ist eine Wohnung oder ein Wohn-

raum, die bzw. der weder den Hauptwohnsitz noch einen sonst stindigen Wohnsitz einer Person
darstellt.

. Wohnung: Die Gesamtheit von einzelnen oder zusammenliegenden Rdumen, die

a) baulich in sich abgeschlossen sind,

b) die Fithrung eines eigenen Haushalts ermoglichen und

¢) zu Wohnzwecken bestimmt (§ 9 Abs 4 BauPolG) sind oder zu Wohnzwecken dienen oder zu
dienen geeignet sind.

Nicht als Wohnungen gelten Zimmer oder Nutzungseinheiten in Heimen (zB Jugend-, Studenten-

oder Seniorenwohnheime) und Beherbergungsbetrieben;

. Touristische Objekte und Nutzungseinheiten: Apartments in Apartmenthdusern oder in Apart-

menthotels sowie Nutzungseinheiten in Beherbergungsbetrieben;

. Apartment: Eine Nutzungseinheit innerhalb eines Baus, die fiir den voriibergehenden Aufenthalt

von Personen bestimmt ist und

a) zumindest iiber ein Wohnschlafzimmer oder getrennte Wohn- und Schlafzimmer, eine Kiiche
oder Kochnische und einen Sanitérbereich verfiigt oder

b) an der Wohnungseigentum (Baurechtswohnungseigentum) nach den Bestimmungen des Woh-
nungseigentumsgesetzes 2002 begriindet wurde;

Keine Apartments sind Nutzungseinheiten einer Privatzimmervermietung oder einer touristischen

Beherbergung in landwirtschaftlichen Wohnbauten;

. Apartmenthaus: Ein Bau mit mindestens einem Apartment zur Beherbergung von Gésten, der kein

Apartmenthotel (Z 8) oder Teil eines solchen ist;

. Apartmenthotel: Ein Bau oder eine Gruppe von in einem rdumlichen Naheverhéltnis stehenden,

eine funktionale oder wirtschaftliche Einheit bildenden Bauten mit Apartments zur Beherbergung
von Gisten, in dem bzw der sich zur Erbringung hoteltypischer Dienstleitungen geeignete Rdum-
lichkeit befinden;

. Beherbergungsbetrieb: Ein Bau oder eine Gruppe von in einem rdumlichen Naheverhéltnis stehen-

den, eine funktionale oder wirtschaftliche Einheit bildenden Bauten fiir Gastgewerbebetriebe zur
Beherbergung von Gésten.

3. Unterabschnitt

MafBinahmen zur Sicherstellung der Ziele dieses Abschnitts
Anzeigepflichtige Rechtsgeschifte
§14

(1) Unter Lebenden abgeschlossene Rechtsgeschifte sind der/dem Grundverkehrsbeauftragten (§ 45)
anzuzeigen, wenn sie die Einrdumung, Begriindung oder Ubertragung eines der folgenden Rechte an Bau-
grundstiicken zum Gegenstand haben:

1.

des Eigentumsrechts;
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2. eines FruchtnieBungsrechts gemil § 509 ABGB oder des Rechts des Gebrauchs gemifl § 504
ABGB;

3. eines Baurechts gemif § 1 des Baurechtsgesetzes;
4. des Rechts, ein Bauwerk auf fremden Grund zu errichten (Superadifikat);

5. eines Bestandsrechts, das auf Grund einer Befristung oder eines Kiindigungsverzichts des Bestand-
gebers mehr als 10 Jahre dauert;

6. eines Nutzungsrechts fiir Wohnzwecke, wenn damit der Erwerb der Mitgliedschaft an einem Ver-
ein oder von Gesellschafterrechten an Rechtstragern nach § 2 Firmenbuchgesetz verbunden ist.

(2) Von der Anzeigepflicht sind ausgenommen:
1. Rechtsgeschéfte im Familienkreis:
a) Schenkungen und Ubergabevertriige, die den Erwerb eines der in Abs 1 Z 1 bis 6 genannten
Rechte durch Personen, die zum Kreis der gesetzlichen Erben gehdren, zum Gegenstand haben,
wenn

« die Person, von der der Rechtserwerber erwirbt, dieses Recht vor mindestens 10 Jahren —
wenn auch nur zum Teil — erworben hat oder

* im Fall eines Rechtserwerbs an einer Wohnung diese durch die Person, von der der Recht-
serwerber erwirbt, seit mindestens 10 Jahren als Hauptwohnsitz oder stindiger Wohnsitz
genutzt wird und keine entgeltliche Uberlassung der Wohnung zu anderen Zwecken als zu
solchen als Hauptwohnsitz oder stdndigen Wohnsitz erfolgt.

Dies gilt auch fiir den gemeinsamen Rechtserwerb durch diese Personen und ihre Ehegatten
oder eingetragenen Partner.

b) Rechtsgeschifte in Zusammenhang mit einem Rechtsgeschift gemaf lit a, die die Einrfdumung
eines Rechtes gemdB Abs 1 Z 2 zugunsten des bisherigen Rechtsinhabers, seines Ehegatten oder
eingetragenen Partners zum Gegenstand haben;

2. Rechtsgeschifte, die ausschlieBlich den Erwerb von Abstellplédtzen fiir Kraftfahrzeuge, die selb-
staindige Wohnungseigentumsobjekte (§ 2 Abs 2 Wohnungseigentumsgesetz 2002) darstellen, zum
Gegenstand haben;

3. Rechtsgeschifte, die den Erwerb von Eigentum an Grundstiicken oder Teilen davon mit einer Fli-
che von bis zu 100 m? betreffen, die an Grundstiicke angrenzen, die bereits im Eigentum des Er-
werbers stehen, wenn diese nicht schon unter Anwendung dieser Bestimmung oder des § 13¢ Abs 2
Z 4 GVG 2001 erweitert worden sind. Dariiber hat die/der Grundverkehrsbeauftragte auf Antrag
eine Bescheinigung auszustellen;

4. Rechtsgeschifte, die Grundstiicke betreffen, auf die die Bestimmungen des Liegenschaftsteilungs-
gesetzes iiber die Abschreibung geringwertiger Trennstiicke (§ 13 des Liegenschaftsteilungsgeset-
zes) oder iiber die Verbiicherung von Strallen-, Weg-, Eisenbahn- und Wasserbauanlagen (§§ 15 ff
des Liegenschaftsteilungsgesetzes) anwendbar sind oder die sonst fiir Zwecke des 6ffentlichen
Verkehrs, des Wasserbaus oder der Hoheitsverwaltung bestimmt sind und diese Zweckbestim-
mung von der zustindigen Behdrde bescheinigt wird;

5. Rechtsgeschifte zwischen Miteigentiimern oder zur Auflosung einer Gemeinschaft gemal3 § 830
ABGB.

(3) Die Dauer einzelner, auf bestimmte Zeit abgeschlossener Bestandvertrige desselben Bestandneh-
mers oder von dessen nahen Angehdrigen (Abs 2 Z 1 lit a) {iber dasselbe Bestandsobjekt, Teile desselben
Bestandsobjekts oder andere Teile derselben Anlage von Nutzungsobjekten ist zusammenzurechnen. Zei-
ten, in denen das Bestandsobjekt bzw die in derselben Anlage von Nutzungsobjekten gelegenen Bestands-
objekte dem Bestandnehmer oder dessen nahen Angehorigen als Hauptwohnsitz oder standiger Wohnsitz
dient bzw dienen, sind in die Zusammenrechnung nicht einzubeziehen.

(4) Im Vertrag iiber das Rechtsgeschift hat der Rechtserwerber zu erkldren (,,Selbsterklarung*)

1. dass das vertragsgegenstiandliche Baugrundstiick nicht in einer Zweitwohnung-Beschriankungsge-
meinde (§ 31 Abs 1 Z 1 ROG 2009) oder in keinem Zweitwohnung-Beschriankungsgebiet (§ 31
Abs 1 Z 2 ROG 2009) liegt, oder

2. wenn das vertragsgegenstidndliche Baugrundstiick in einer Zweitwohnung-Beschrinkungsge-
meinde (§ 31 Abs 1 Z 1 ROG 2009) oder in einem Zweitwohnung-Beschrankungsgebiet (§ 31
Abs 1 Z 2 ROG 2009) liegt, das Vorliegen einer Ausnahme von der Anzeigepflicht gemaf3 Abs 2.
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Inhalte einer Anzeige
§ 15
Einer Anzeige gemaf § 14 Abs 1 sind jedenfalls anzuschlielen:
1. eine schriftliche Ausfertigung
a) des Vertrags iiber den Rechtserwerb,

b) des Rechtsaktes, mit dem der Gegenstand des Rechtserwerbs der Privatstiftung oder einer ver-
gleichbaren Einrichtung gewidmet wird (Stiftungserklarung, Zustiftung),

¢) einer Willenserklarung, mit der ein Gestaltungsrecht zur Begriindung eines Rechts gemél § 14
Abs 1 Z 1 bis 5 ausgeiibt wird, und eine schriftliche Ausfertigung des Rechtsaktes, mit dem das
ausgeiibte Gestaltungsrecht eingerdumt und allenfalls weiter {ibertragen worden ist, oder

d) einer Willenserklarung, mit der ein Recht geméf § 14 Abs 1 Z 6 begriindet wird,

2. im Fall der Unterfertigung eines der in Z 1 angefiihrten Dokumente durch einen Vertreter den
Nachweis der Vertretungsbefugnis;

3. im Fall eines Rechtsgeschifts gemidBl § 14 Abs 1 Z 5 eine schriftliche Aufstellung iiber die Be-
standsvertrdge, deren Dauer gemédl § 14 Abs 3 zusammenzurechnen ist, samt Namen, Vornamen,
Geburtsdatum und Staatsangehorigkeit des jeweiligen Bestandsnehmers sowie dessen Angehd-
rigenverhiltnis gemil § 14 Abs 2 Z 1 zu dem nunmehrigen Rechtserwerber und Bezeichnung des
jeweiligen Bestandsobjekts;

4. eine Erkldrung
a) gemdf § 16 im Fall eines rechtsgeschéftlichen Erwerbs von Rechten

* an Baugrundstiicken, auf denen Wohnraum geschaffen werden soll oder
« an Wohnungen in Zweitwohnung-Beschrinkungsgemeinden (§ 31 Abs 1 Z 1 ROG 2009)
und Zweitwohnung-Beschrankungsgebieten (§ 31 Abs 1 Z 2 ROG 2009); oder
b) gemal § 17 im Fall eines rechtsgeschéftlichen Erwerbs von Rechten

« an Baugrundstiicken, auf denen touristische Objekte und Nutzungseinheiten errichtet wer-
den sollen, oder

* an touristischen Objekten und Nutzungseinheiten.

5. Beruft sich der Rechtserwerber auf eine Ausnahme von der Erklarungspflicht gemél § 16 Abs 2,
sind der Anzeige an Stelle der Erklarung gemal3 Z 4

a) in den Fillen des § 16 Abs 2 Z 1 und 2 eine Bescheinigung des Biirgermeisters iiber das Vor-
liegen der Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von der Erklarungspflicht oder

b) im Fall des § 16 Abs 2 Z 3 die Nachweise der eine solche Ausnahme begriindenden Umsténde
anzuschlieflen.

Erkliarungspflicht betreffend Wohnungen
§ 16

(1) Der Rechtserwerber hat anldsslich der Anzeige des Rechtsgeschifts, mit dem Rechte an Baugrund-
stiicken, auf denen Wohnraum geschaffen werden soll oder Rechte an Wohnungen erworben werden, ge-
geniiber der/dem Grundverkehrsbeauftragten eine Erklarung abzugeben, dass

1. der Gegenstand des Rechtsgeschiftes vom ihm selbst oder einer anderen Person als Hauptwohnsitz
oder sonst stindiger Wohnsitz genutzt wird und diese Nutzung innerhalb einer bestimmten Frist
(Abs 3) auch tatsiachlich aufgenommen wird, oder

2. der Gegenstand des Rechtsgeschiftes der Erweiterung eines bestehenden Hauptwohnsitzes oder
sonst stdndigen Wohnsitzes durch Errichtung oder Erweiterung von diesen erginzenden Rdumen
von untergeordneter Bedeutung, Garagen, Stellpldtzen, Gartenflichen, Zufahrten oder auf dhnliche
Weise dient.

Eine Erklarung gemiB3 Z 1 oder 2 ldsst die Moglichkeit einer touristischen Nutzung einer Wohnung im
Rahmen des § 31b ROG 2009 unberiihrt.

(2) Von der Erklarungspflicht gemédf3 Abs 1 sind ausgenommen:
1. der Rechtserwerb an Wohnungen, die als Zweitwohnung baurechtlich bewilligt worden sind;

2. der Rechtserwerb an Wohnungen, die bereits vor dem 1. Mérz 1993 fiir Zwecke des Urlaubs, des
Wochenendes oder andere Freizeitzwecke verwendet worden sind, wenn und soweit dies bau- und
raumordnungsrechtlich zuldssig war;



15 von 156

3. der Rechtserwerb durch eine Gebietskdrperschaft, wenn der Zweck des Rechtsgeschéfts der Ver-
wirklichung oder leichteren Durchfiihrung von Vorhaben der Gebietskorperschaft im besonderen
offentlichen Interesse dient und im Rechtsgeschaft

* diese Zweckbestimmung ausdriicklich bestitigt wird, sowie
* Vorsorge fiir den Fall der Nichteinhaltung dieser Zweckbestimmung getroffen ist.

In den Féllen der Z 1 und 2 hat der Biirgermeister auf Antrag das Vorliegen der Voraussetzungen fiir eine
Ausnahme von der Erklarungspflicht zu bescheinigen.

(3) Die Frist fiir die Aufnahme der Nutzung darf
1. wenn das Rechtsgeschéft ein bebautes Grundstiick betrifft, ein Jahr,

2. bei der Notwendigkeit einer umfassenden, jedwede Nutzung als Hauptwohnsitz oder sonst stindi-
gen Wohnsitz ausschlieBenden Sanierung fiinf Jahre und

3. bei unbebauten Grundstiicken sieben Jahre
nicht tiberschreiten.

Ist die Frist nach der fiir die Verwirklichung des Vorhabens erforderlichen Zeit zu kurz bemessen, kann
diese auf Antrag des Rechtserwerbers durch die/den Grundverkehrsbeauftragte(n) bis langstens zehn Jahre
festgelegt werden. Die konkreten Umstinde dafiir sind vom Rechtserwerber nachzuweisen. Wenn die Nut-
zung von einem Rechtserwerber nicht selbst aufgenommen, sondern von diesem bei aufrechtem Bestand
seines Rechtes weitergegeben wird, gilt die urspriingliche Frist auch fiir die weiteren Rechtserwerber. Soll
der Gegenstand des Rechtsgeschéftes einem in der Erkldrung genannten Kind oder Enkelkind des Recht-
serwerbers als zukiinftiger Hauptwohnsitz dienen, kann die Frist bis zur Aufnahme dieser Nutzung langs-
tens 10 Jahre betragen.

Erklirungspflicht betreffend touristische Objekte und Nutzungseinheiten
§17

(1) Der Rechtserwerber hat anldsslich der Anzeige des Rechtsgeschéfts, mit dem Rechte an Baugrund-
stiicken, auf denen touristische Objekte und Nutzungseinheiten errichtet werden sollen oder Rechte an tou-
ristischen Objekten und Nutzungseinheiten erworben werden, gegeniiber der/dem Grundverkehrsbeauftrag-
ten eine Erkldrung abzugeben, dass

1. der Gegenstand des Rechtsgeschéfts einer touristischen Nutzung erhalten bleibt,

2. der Gegenstand des Rechtsgeschéfts innerhalb einer bestimmten Frist (Abs 2) einer touristischen
Nutzung zugefiihrt und diese Nutzung innerhalb dieser Frist auch tatsdchlich aufgenommen wird,
oder

3. der Gegenstand des Rechtsgeschéftes vom ihm selbst oder einer anderen Person als Hauptwohn-
sitz oder sonst stindiger Wohnsitz genutzt und diese Nutzung innerhalb einer bestimmten Frist
(Abs 2) auch tatsichlich aufgenommen wird.

(2) Die Frist fiir die Aufnahme der Nutzung darf
1. wenn das Rechtsgeschift ein bebautes Grundstiick betrifft, ein Jahr,

2. bei der Notwendigkeit einer umfassenden, jedwede Nutzung als Hauptwohnsitz oder sonst stindi-
gen Wohnsitz oder jedwede touristische Nutzung ausschlieBenden Sanierung des Gegenstands des
Rechtsgeschifts fiinf Jahre und

3. bei unbebauten Grundstiicken sieben Jahre
nicht tiberschreiten.

Ist die Frist nach der fiir die Verwirklichung des Vorhabens erforderlichen Zeit zu kurz bemessen, kann
diese auf Antrag des Rechtserwerbers durch die/den Grundverkehrsbeauftragte(n) bis langstens zehn Jahre
festgelegt werden. Die konkreten Umsténde dafiir sind vom Rechtserwerber nachzuweisen. Wenn im Fall
des Abs 1 Z 3 die Nutzung von einem Rechtserwerber nicht selbst aufgenommen, sondern von diesem bei
aufrechtem Bestand seines Rechtes weitergegeben wird, gilt die urspriingliche Frist auch fiir die weiteren
Rechtserwerber. Soll der Gegenstand des Rechtsgeschiftes einem in der Erkldrung genannten Kind oder
Enkelkind des Rechtserwerbers als zukiinftiger Hauptwohnsitz dienen, kann die Frist bis zur Aufnahme
dieser Nutzung langstens 10 Jahre betragen.

Nutzungsverpflichtung
§18
(1) Der Rechtserwerber hat die Nutzung des Baugrundstiicks innerhalb eines Monats nach Ablauf der
in der Nutzungserkldrung angegebenen oder von der/dem Grundverkehrsbeauftragten gemidf3 § 16 Abs 3

oder § 17 Abs 2 festgelegten Frist aufzunehmen und dies durch Vorlage geeigneter Unterlagen nachzuwei-
sen.
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(2) Eine anderslautende Erkldrung steht der Nutzung einer Wohnung als Hauptwohnsitz oder sonst
stindigem Wohnsitz nicht entgegen.

(3) Die Ausnahmenkommission (§ 47) kann auf Antrag Ausnahmen oder Abweichungen von der Nut-
zungsverpflichtung gemif3 Abs 1 und/oder den dort festgelegten Fristen zulassen,
1. bei Vorliegen besonders beriicksichtigungswiirdiger Griinde oder
2. wenn die beantragte Ausnahme oder Abweichung keine Beeintrachtigung der Ziele dieses Ab-
schnitts befiirchten lasst.
Behandlung von Anzeigen durch die/den Grundverkehrsbeauftragte(n)
§19

Die/der Grundverkehrsbeauftragte hat im Fall einer Anzeige des Rechtsgeschifts (§ 14) innerhalb von
vier Wochen ab dem Zeitpunkt des Einlangens der Anzeige gegeniiber den Parteien des Rechtsgeschéfts
und der Person, welche die Anzeige vorgenommen hat, zu erkldren, dass

1. die weitere Durchfiihrung des Rechtsgeschifts keinen Bedenken begegnet, weil
a) kein anzeigepflichtiges Rechtsgeschift gemial § 14 vorliegt;
b) keine Erklarungspflicht gemal § 16 Abs 2 besteht;
¢) eine sachlich richtige und vollstindige Anzeige gemil § 15, einschlieBlich einer allenfalls er-
forderlichen Erkldrung gemiB § 16, abgegeben wurde; oder
d) eine sachlich richtige und vollstindige Anzeige gemiB § 15, einschlieBlich einer allenfalls er-
forderlichen Erkldrung gemif3 § 17, abgegeben wurde und die beabsichtigte Nutzung des Bau-
grundstiicks raumordnungsrechtlich zuldssig ist;
oder
2. die weitere Durchfiihrung des Rechtsgeschifts untersagt wird, weil
a) eine sachlich richtige oder vollstindige Anzeige gemal § 15, einschlieBlich einer allenfalls er-
forderlichen Erklarung gemaf § 16, nicht vorliegt; oder
b) eine sachlich richtige oder vollstandige Anzeige gemal § 15, einschlieBlich einer allenfalls er-
forderlichen Erklarung gemifBl § 17, nicht vorliegt oder die beabsichtigte Nutzung des Bau-
grundstiicks raumordnungsrechtlich unzulissig ist.
Die Erklidrung gemif3 Z 1 kann auch durch einen entsprechenden Vermerk auf der Vertragsurkunde erfol-
gen. Im Fall der Z 2 hat die/der Grundverkehrsbeauftragte auf Antrag einen Bescheid zu erlassen.

3. Abschnitt

Beschrinkungen des rechtsgeschiiftlichen Verkehrs fiir Auslinder
(»Auslindergrundverkehr)

1. Unterabschnitt

Anwendungsbereich, Zielsetzung, Behorden
§ 20

(1) Der rechtsgeschiftliche Erwerb von Rechten an Grundstiicken durch Auslédnder unterliegt den
Bestimmungen dieses Abschnitts.

(2) Ziel der Bestimmungen dieses Abschnitts ist die Beschrankung des Rechtserwerbs an Grund und
Boden durch Auslinder aus staatspolitischen, volks- oder regionalwirtschaftlichen, sozialpolitischen und
kulturellen Interessen.

(3) Die Vollzichung der Bestimmungen dieses Abschnitts obliegt, soweit darin nicht besondere Zu-
stdndigkeiten begriindet werden,
1. der Grundverkehrskommission (§ 46) im Fall des Erwerbs von Rechten an land- oder forstwirt-
schaftlichen Grundstiicken durch einen nicht-gleichgestellten Auslédnder oder durch einen fiir die-
sen Erwerb auf Grund begilinstigender staatsvertraglicher Verpflichtungen gemill § 22 Abs 2
gleichgestellten Auslénder;
2. der/dem Grundverkehrsbeauftragten (§ 45) in allen anderen Fillen eines Rechtserwerbs durch ei-
nen nicht-gleichgestellten Auslédnder oder durch einen fiir diesen Erwerb auf Grund begiinstigender
staatsvertraglicher Verpflichtungen gemafB3 § 22 Abs 2 gleichgestellten Auslénder.
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2. Unterabschnitt

Allgemeine Bestimmungen
Auslinder
§21
(1) Als Auslénder im Sinn dieses Gesetzes gelten:

1. natiirliche Personen, die die dsterreichische Staatsbiirgerschaft nicht besitzen,

2. juristische Personen und Personengesellschaften, die ihren Sitz im Ausland haben,

3. juristische Personen und Personengesellschaften, deren Gesellschaftskapital oder -vermdgen sich
ausschlieBlich oder {iberwiegend im Eigentum von Auslidndern befindet, sowie Personengesell-
schaften auch dann, wenn ihre Gesellschafter ausschlielich oder {iberwiegend Ausldnder sind,

4. Vereine, deren ordentliche und stimmberechtigte Mitglieder ausschlielich oder iiberwiegend Aus-
lander sind und

5. Stiftungen, Fonds und &hnliche juristische Personen, deren Vermdgen oder Ertridgnisse nach dem
satzungsmafigen Zweck ausschlieBlich oder tiberwiegend Ausldndern zukommen oder deren Ver-
waltung ausschlieflich oder iiberwiegend Ausldndern obliegt,

(2) Der Rechtserwerber hat, wenn er nicht eine Erkldarung gemdf § 22 Abs 3 abgibt, gegebenenfalls
zu erkléren, dass er nicht Ausldander im Sinn des Abs 1 ist. Die Erklérung hat die dafiir maBgeblichen Um-
stinde zu enthalten. Bei Aktiengesellschaften, deren Aktien auf Namen lauten, ist eine Liste der bei der
letzten Hauptversammlung anwesenden oder vertretenen Aktionidre (§ 117 AktG) anzuschlieen.

(3) Die/der Grundverkehrsbeauftragte hat im Zweifelsfall auf Antrag eine Bescheinigung auszustellen,
dass der Antragsteller kein Auslédnder im Sinn des Abs 1 ist. Die Bescheinigung verliert ldngstens nach
Ablauf von zwolf Monaten nach ihrer Ausstellung ihre Giiltigkeit.

Gleichstellung mit Inléindern
§22

(1) Die Beschriankungen des Grundverkehrs fiir Auslédnder gelten nicht, wenn und soweit der Rechts-
erwerb im Rahmen des Rechts der Européischen Union (EU), insbesondere des Vertrags iiber die Europa-
ische Union und des Vertrags iiber die Arbeitsweise der Européischen Union, oder des Abkommens iiber
den Europiischen Wirtschaftsraum (EWR-Abkommen) und den danach geltenden Voraussetzungen durch
natiirliche oder juristische Personen, Personengesellschaften udgl

1. in Ausiibung der Freizligigkeit der Arbeitnehmer,

2. in Ausiibung der Niederlassungsfreiheit,

3. in Ausiibung des freien Dienstleistungsverkehrs,

4. in Ausiibung des Aufenthaltsrechtes, oder

5. in Ausiibung des freien Kapitalverkehrs
erfolgt.

(2) Die Beschriankungen des Grundverkehrs fiir Auslédnder gelten auch nicht fiir Rechtserwerbe durch

Auslédnder, soweit andere begiinstigende staatsvertragliche Verpflichtungen einschlielich Verpflichtungen
aus Vertrdgen der Europédischen Union mit anderen Staaten bestehen. Die Grundverkehrsbehorde hat dar-

iiber, dass ein vorgelegtes Rechtsgeschéft zufolge solcher anderer Verpflichtungen nicht den Beschrinkun-
gen unterliegt, auf Antrag eine Bescheinigung auszustellen.

(3) Zum Zweck der Gleichbehandlung mit Inléndern hat der Rechtserwerber, der Ausldnder im Sinn
des § 21 Abs 1 ist, zu erkldren, dass er den Erwerb in Ausiibung und unter Erfiillung der Voraussetzungen
einer der im Abs 1 genannten Freiheiten bzw Rechte vornimmt.

Weitere Begriffsbestimmungen: Hauptwohnsitz, Wohnsitz, Wohnung
§23

Die in einzelnen Bestimmungen dieses Abschnitts verwendeten Begriffe ,,Hauptwohnsitz®, ,,Wohn-
sitz“ und ,,Wohnung* sind im Sinn der im § 13 Z 1, 2 und 4 enthaltenen Begriffsbestimmunen zu verstehen.
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3. Unterabschnitt
MalBnahmen zur Sicherstellung der Ziele dieses Abschnitts

1. Teil
Zustimmungsbediirftige Rechtsgeschifte
§ 24

(1) Unter Lebenden abgeschlossene Rechtsgeschéfte, bei welchen der Rechtserwerber ein nichtgleich-
gestellter Ausldnder (§ 22) ist, bediirfen — unbeschadet eines allfélligen Zustimmungserfordernisses nach
den Bestimmungen iiber den Verkehr mit land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken — zu ihrer vollen
Wirksamkeit einer Zustimmung der gemif § 20 Abs 3 zustdndigen Grundverkehrsbehdrde, wenn sie zum
Gegenstand haben:

1.
2.

lich:

die Ubertragung des Eigentums an einem Grundstiick, Gebiude oder an Teilen davon;

die Einrdumung des FruchtnieBungsrechtes geméfl § 509 ABGB oder des Rechtes des Gebrauches
gemdl § 504 ABGB an einem Grundstiick, Gebdude oder an Teilen davon;

. die Einrdumung oder Ubertragung des Baurechtes an einem Grundstiick;
. die Bestandgabe eines Grundstiickes, Gebdudes oder von Teilen davon;
. die Einrdumung sonstiger Nutzungs- oder Benutzungsrechte an einem Grundstiick, Gebdude oder

an Teilen davon, die, wenn auch auBlerhalb des Vertrags, mit der Begriindung eines Pfandrechtes
am Grundstiick oder eines Rechtes des Erwerbers zum spéteren Eigentumserwerb oder mit dem
Erwerb oder der Erh6hung von Beteiligungsrechten an Gesellschaften verbunden sind oder sonst
in ihrer Auswirkung einem der vorgenannten Rechte gleichkommen;

. die Begriindung des Pfandrechtes und der Erwerb oder die Erh6hung von Beteiligungsrechten an

Gesellschaften, wenn damit die Bestandgabe eines Grundstiickes, Gebdudes oder Teiles davon o-
der die allenfalls nur tatséchliche Einrdumung sonstiger Nutzungs- oder Benutzungsrechte an ei-
nem Grundstiick, Gebdude oder Teil davon verbunden ist.

(2) Die Zustimmung der Grundverkehrsbehorde ist fiir folgende Rechtsgeschifte nicht erforder-

. Rechtsgeschifte mit folgenden Personen als Rechtserwerber: den Ehegatten oder eingetragenen

Partnern, Kindern und deren Nachkommen, Eltern und deren Nachkommen, Grof3eltern und deren
Nachkommen, Stief-, Wahl- und Pflegekinder und deren Nachkommen; dies gilt auch fiir den
Rechtserwerb von Ehegatten oder eingetragenen Partnern oder durch Ehegatten oder eingetragene
Partner dieser Personen;

. Rechtsgeschifte mit Ehegatten oder eingetragenen Partnern als gemeinsame Rechtserwerber, wenn

einer von ihnen die dsterreichische Staatsbiirgerschaft besitzt oder in Ausiibung und unter Erfiil-
lung der Voraussetzungen einer bzw eines der in § 22 Abs 1 genannten Freiheiten bzw Rechte
erwirbt;

. Rechtsgeschifte innerhalb von zwei Jahren nach rechtskriftiger Scheidung, Nichtigerkldrung oder

Auflésung der Ehe oder nach rechtskriftiger Nichtigerklarung oder Auflésung der eingetragenen
Partnerschaft zwischen den seinerzeitigen Ehegatten bzw eingetragenen Partnern zur Aufteilung
des ehelichen bzw partnerschaftlichen Gebrauchsvermogens oder der ehelichen bzw partnerschaft-
lichen Ersparnisse;

. Rechtsgeschifte zwischen Miteigentiimern oder gemeinsam Bauberechtigten im Sinn des Bau-

rechtsgesetzes bei aufrechtem Bestand oder zur Auflosung einer Gemeinschaft nach § 830 ABGB;

dies gilt nicht fiir Erwerbe durch Wohnungseigentiimer oder Baurechtswohnungseigentiimer, au-

Ber

a) zwischen den Partnern einer Eigentiimerpartnerschaft gemafl § 2 Abs 10 Wohnungseigentums-
gesetz 2002,

b) fiir den Erwerb von zusétzlichen Miteigentumsanteilen oder von zusétzlichen Anteilen an einer
Baurechtseinlage zur Anpassung des dem Erwerber bereits gehdrenden Mindestanteils gemaf3
§ 2 Abs 9 Wohnungseigentumsgesetz 2002 ohne rdumliche Erweiterung des Wohnungseigen-
tumsobjektes, an dem das mit dem Mindestanteil untrennbar verbundene Wohnungseigentum
besteht, oder

¢) fiir den Erwerb von zusédtzlichen Miteigentumsanteilen oder von zusétzlichen Anteilen an einer
Baurechtseinlage zur Anpassung des dem Erwerber bereits gehdrenden Mindestanteils gemaf3
§ 2 Abs 9 Wohnungseigentumsgesetz 2002 zur rdumlichen Erweiterung des Wohnungseigen-
tumsobjektes, an dem das mit dem Mindestanteil untrennbar verbundene Wohnungseigentum
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besteht, solange der Mindestanteil durch einen oder mehrere solche Erwerbe in Folge insgesamt
um nicht mehr als 10 % des urspriinglich erworbenen Mindestanteils oder im Fall des Erwerbs
durch die Partner einer Eigentiimerpartnerschaft gemafl § 2 Abs 10 Wohnungseigentumsgesetz
2002 um nicht mehr als 10 % des jeweils urspriinglich erworbenen halben Mindestanteils erh6ht
wird;
Mietvertrdge iiber eine Wohnung und erginzende Rdume von untergeordneter Bedeutung, Gara-
gen, Stellplitze, Gartenflachen und Zufahrten, wenn die Wohnung
a) zur Begriindung
* des zum Zweck einer inldndischen Ausbildung notwendigen Hauptwohnsitzes oder Wohn-
sitzes des Mieters oder von dessen nahen Angehorigen (Z 1),
* des zum Zweck der inldndischen Berufsausiibung notwendigen Hauptwohnsitzes oder
Wohnsitzes des Mieters oder von dessen nahen Angehorigen (Z 1) oder
b) zur Begriindung eines zum Zweck einer inldndischen Ausbildung oder Berufsausiibung oder
des daran anschlieBenden Ruhestandes gewéhlten Hauptwohnsitzes des Mieters oder von des-
sen nahen Angehorigen (Z 1),
¢) zur Begriindung des Hauptwohnsitzes durch den sonst aufenthaltsberechtigten Mieter fiir die
Dauer seiner Aufenthaltsberechtigung
dient.

. Mietvertrédge iiber eine Wohnung, Betriebs-, Lager- oder sonstige Raumlichkeiten und ergianzende

Réume von untergeordneter Bedeutung, Garagen, Stellplétze, Gartenflachen und Zufahrten, bis zu
einer Dauer von sechs Monaten; aufeinander folgende Mietvertrige des Mieters oder von dessen
nahen Angehdrigen (Z 1) gelten als ein einziger Mietvertrag, wobei die Dauer der einzelnen Ver-
trige zusammen zu rechnen ist;

. Mietvertrige im Rahmen des Betriebs eines dafiir besonders eingerichteten Heimes fiir ledige, be-

tagte oder behinderte Menschen;

. Mietvertrage zum Zweck der Abhaltung einer 6ffentlichen Veranstaltung (Zirkus, Wanderschau-

stellung udgl) mit einer Dauer bis zu zwei Monaten im Kalenderjahr;

. Mietvertrige zum Zweck des Campings, eines Erholungsaufenthaltes oder der Sportausbildung im

Rahmen des Fremdenverkehrs mit einer Dauer bis sechs Monate im Kalenderjahr; dabei ist Z 6
zweiter Satz anzuwenden;

Rechtsgeschifte, die Grundstiicke betreffen, auf die die Bestimmungen des Liegenschaftsteilungs-
gesetzes iliber die Abschreibung geringwertiger Trennstiicke (§ 13 des Liegenschaftsteilungsgeset-
zes) oder iiber die Verbiicherung von Straflen-, Weg-, Eisenbahn- oder Wasserbauanlagen (§§ 15 ff
des Liegenschaftsteilungsgesetzes) anwendbar sind;

blof3 anzeigepflichtige Rechtsgeschifte gemal § 28.
Allgemeine Voraussetzungen fiir die Zustimmung
§ 25

Die nach § 24 erforderliche Zustimmung darf nur erteilt werden, wenn

1.

2.

der Gegenstand des Rechtsgeschiftes dazu dienen soll, einen Betrieb auf Dauer anzusiedeln, zu
erweitern oder zu libernehmen;

der Gegenstand des Rechtsgeschiftes dem Auslédnder zur Begriindung eines Zweitwohnsitzes die-
nen soll, wenn dieser in einem Zweitwohnungsgebiet (§ 30 Abs 1 Z 9 ROG 2009) liegt;

. besondere 6ffentliche Interessen staatspolitischer, volks- oder regionalwirtschaftlicher, sozialpoli-

tischer oder kultureller Art an dem Rechtserwerb des Ausldnders bestehen;

. der Gegenstand des Rechtsgeschiftes zur Begriindung des Hauptwohnsitzes dienen soll und es sich

bei dem Auslédnder um einen ehemals &sterreichischen Staatsbiirger handelt, der die Staatsbiirger-
schaft nicht infolge Entziehung (§§ 33 oder 34 des Staatsbiirgerschaftsgesetzes 1985) verloren hat;
dies gilt auch fiir den Erwerb einer solchen Person gemeinsam mit ihrem Ehegatten oder eingetra-
genen Partner; oder

. der Gegenstand des Rechtsgeschiftes der Erweiterung eines bestechenden Wohnsitzes oder eines

bestehenden Betriebes dienen soll, und zwar unmittelbar oder mittelbar durch Errichtung oder Er-
weiterung von Betriebs-, Lager- oder sonstigen Rdumlichkeiten und ergdnzenden Raumen von un-
tergeordneter Bedeutung, Garagen, Stellpldtzen, Gartenflichen, Zu- oder Abfahrten oder auf dhn-
liche Weise.
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Besondere Griinde fiir die Versagung der Zustimmung
§ 26
Die Zustimmung ist jedenfalls zu versagen, wenn

1. die beabsichtigte Nutzung des Gegenstandes des Rechtsgeschéftes nach raumordnungsrechtlichen
Vorschriften nicht zuléssig ist;

2. der Rechtserwerb dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden widerspricht;

3. fir den Erwerb, die Errichtung, die Verbesserung oder die Instandsetzung des Gegenstandes des
Rechtsgeschiftes Wohnbauforderungsmittel des Bundes oder des Landes verwendet worden sind,
es sei denn, dass der Ausldnder nach den jeweils anzuwendenden Forderungsvorschriften selbst
forderungswiirdig ist oder die Forderung beendet ist und seit der Zusicherung der Forderung
20 Jahre, bei Forderung der Verbesserung oder Instandsetzung jedoch zehn Jahre vergangen sind;

4. der Rechtserwerb staatspolitischen, volks- oder regionalwirtschaftlichen, sozialpolitischen oder
kulturellen Interessen widerspricht;

5. ein Osterreichischer Staatsbiirger oder eine inlédndische juristische Person oder Personengesell-
schaft bereit und imstande ist, das Recht zu den gleichen Bedingungen wie im vorliegenden
Rechtsgeschéft nach Maligabe des § 32 zu erwerben (Eintrittsrecht), es sei denn
a) der Gegenstand des Rechtsgeschiftes soll dem Ausldnder zur Begriindung seines fiir die gesi-
cherte inldndische Berufsausiibung notwendigen Hauptwohnsitzes dienen, oder

b) am Rechtserwerb des Ausldnders bestehen besondere 6ffentliche Interessen geméal § 25 Z 3 und
der vom inldndischen Interessenten beabsichtigten Nutzung kommt vom Standpunkt der 6ffent-
lichen Interessen nicht zumindest die gleiche Bedeutung zu;

6. den Gegenstand des Rechtsgeschéftes ein Grundstiick, allenfalls zusammen mit anderen Grund-
stiicken, bildet, fiir das in den letzten fiinf Jahren eine Zustimmung der Grundverkehrsbehorde
wegen der Ausiibung des Rechtes geméll Z 5 durch einen Inlédnder versagt wurde, es sei denn
a) das Rechtsgeschift mit dem Eintretenden wurde nach dessen Abschluss aus Verschulden des

Eintretenden wieder aufgeldst, oder

b) am Rechtserwerb des Ausldnders besteht ein besonderes 6ffentliches Interesse gemél § 25 Z 3.
Nutzungserkliarung, Nutzungsverpflichtung
§27

(1) Der Rechtserwerber hat iiber die beabsichtigte Nutzung im Sinn des § 25 gegeniiber der zustdndi-
gen Grundverkehrsbehorde (§ 20 Abs 3) eine Erkldrung vorzulegen.

(2) Die Erkldrung hat in den Féllen des § 25 Z 1 und 4 eine Frist ab Zustimmung zum Rechtsgeschaft
zu enthalten, innerhalb der die beabsichtigte Nutzung aufgenommen werden wird. Sie ist nach der fiir die
Verwirklichung des Vorhabens allgemein erforderlichen Zeit bis ldngstens fiinf Jahre zu bemessen. Eine
vom Rechtserwerber zu lang bemessene Frist kann von der geméf § 20 Abs 3 zustéindigen Grundverkehrs-
behorde unter Beriicksichtigung der Umsténde des Rechtserwerbers kiirzer bestimmt werden.

(3) Der Rechtserwerber hat die erkldrte Nutzung innerhalb der von ihm angegebenen oder von der
zustidndigen Grundverkehrsbehorde bestimmten Frist nach MafBigabe allfélliger Auflagen, Bedingungen
und/oder Befristungen aufzunehmen und dies der zustédndigen Grundverkehrsbehorde auf deren Verlangen
bis langstens einen Monat nach deren Ende durch Vorlage geeigneter Urkunden nachzuweisen. Ein solcher
Nachweis kann verlangt werden, wenn auf Grund der Umsténde des Einzelfalles Zweifel iiber die Auf-
nahme der erkldrten Nutzung bestehen.

(4) Bezieht sich die Nutzungserkldrung auf ein land- oder forstwirtschaftliches Grundstiick, kann die
Grundverkehrskommission, in allen anderen Féllen jedoch die Ausnahmenkommission auf Antrag Aus-
nahmen oder Abweichungen von der Nutzungsverpflichtung und/oder den von ihm angegebenen oder von
der zustidndigen Grundverkehrsbehorde bestimmten Fristen zulassen

1. bei Vorliegen besonders beriicksichtigungswiirdiger Griinde oder

2. wenn die beantragte Ausnahme oder Abweichung keine Beeintrédchtigung der Ziele dieses Unter-
abschnitts beflirchten ldsst.

2. Teil
Anzeigepflichtige Rechtsgeschifte
§ 28

(1) Unter Lebenden abgeschlossene, nicht schon unter § 24 Abs 2 Z 5 und 6 fallende Rechtsgeschéfte,
bei welchen der Rechtserwerber erklért, dass der Gegenstand des Rechtsgeschiftes zur Begriindung seines



21 von 156

zum Zweck der inldndischen Berufsausiibung notwendigen oder fiir den daran anschlieBenden Ruhestand
beabsichtigten Hauptwohnsitzes dienen wird, sind der gemél § 20 Abs 3 zustindigen Grundverkehrsbe-
horde anzuzeigen. Dies gilt auch fiir die Rechtsgeschéifte der nahen Angehdrigen (§ 24 Abs 2 Z 1) eines
solchen Auslédnders, die dieses Wohnsitzerfordernis erfiillen.

(2) In der Anzeige ist fiir die Aufhahme der Nutzung eine Frist ab Abgabe der Erklarung anzugeben.
Sie darf, wenn das Rechtsgeschift ein bebautes Grundstiick betrifft, ein Jahr nicht iiberschreiten; bei Not-
wendigkeit einer umfassenden Sanierung eines Gebédudes oder bei unbebauten Grundstiicken kann die Frist
nach der fiir die Verwirklichung des Vorhabens allgemein erforderlichen Zeit bis ldngstens fiinf Jahre be-
messen werden. Eine vom Rechtserwerber zu lang bemessene Frist kann von der zustdndigen Grundver-
kehrsbehorde unter Mitberticksichtigung der Umstidnde des Rechtserwerbers kiirzer bestimmt werden.

(3) Die gemidB § 20 Abs 3 zustindige Grundverkehrsbehorde hat tiber die erfolgte vollstindige An-
zeige unverziiglich eine Bestitigung auszustellen. Sie hat aber die Ausstellung der Bestdtigung zu versagen,
wenn

1. wegen der Umsténde des Einzelfalles, die sich aus dem Rechtsgeschéft, den Angaben in der An-
zeige und offenkundigen Tatsachen ergeben, zu befiirchten ist, dass der Rechtserwerber den Ge-
genstand des Rechtsgeschéftes nicht seiner Erkldrung gemif nutzen wird;

2. die beabsichtigte Nutzung raumordnungsrechtlich unzuldssig ist; oder
3. der Rechtserwerb dem Grundsatz des sparsamen Umganges mit Grund und Boden widerspricht.

(4) § 27 Abs 4 ist sinngemél anzuwenden.

4. Abschnitt

Gemeinsame Bestimmungen fiir den rechtsgeschiftlichen Verkehr mit Grundstiicken
Verhiltnis der Abschnitte 1, 2 und 3 zueinander sowie zu sonstigen Genehmigungserfordernissen
§29

(1) Bei Zutreffen der jeweiligen Voraussetzungen der Abschnitte 1, 2 und/oder 3 sind deren Bestim-
mungen nebeneinander anzuwenden.

(2) Eine nach den Bestimmungen des 1. oder 3. Abschnitts dieses Hauptstiicks erforderliche Zustim-
mung darf nicht erteilt werden,

1. wenn das Rechtsgeschift auch einer Zustimmung nach den Bestimmungen des jeweils anderen
Abschnitts bedarf und diese Zustimmung zu versagen ist,

2. wenn die Ausstellung einer nach den Bestimmungen des 1. 2. oder 3. Abschnitts erforderlichen
Bestétigung oder Bescheinigung versagt wird,

3. solange nicht eine Selbsterkldrung gemil3 § 14 Abs 4 abgegeben wurde,
4. solange nicht eine Erkldrung der/des Grundverkehrsbeauftragten gemaf3 § 19 Z 1 vorliegt, oder
5. wenn die weitere Durchfithrung des Rechtsgeschéfts gemél § 19 Z 2 untersagt wird.
(3) Nach anderen landesrechtlichen Vorschriften erteilte behordliche Bewilligungen, Genehmigungen

udgl fiir Baufiihrungen oder die Anderung oder Aufhahme der Nutzung oder des Betriebs von Anlagen
diirfen von einem Rechtserwerber erst dann ausgeiibt werden, wenn vorliegt:

1. die erforderliche grundverkehrsbehdrdliche Zustimmung oder
2. in den Fillen, in denen eine grundverkehrsbehordliche Zustimmung zum Rechtserwerb nicht er-
forderlich ist,

a) eine Bestitigung, Bescheinigung oder sonstige Urkunde durch die dafiir zustindige Behorde,
aus der sich das Vorliegen eines Ausnahmetatbestandes von der Anwendung der Bestimmungen
des 1. Hauptstiickes ergibt,

b) eine Selbsterkldrung gemill § 14 Abs 4,

¢) eine Erklarung der/des Grundverkehrsbeauftragten gemal3 § 19 Z 1 oder

d) eine Bestdtigung gemal § 28 Abs 3.

In diesen Bewilligungen, Genehmigungen udgl ist auf das Verbot der Ausiibung ohne Vorliegen der Zu-
stimmung, Bescheinigung oder Bestétigung hinzuweisen.
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Sicherstellung von Nutzungen durch Auflagen, Bedingungen und/oder Befristungen sowie durch
finanzielle Sicherheiten

§30

(1) Eine nach den Bestimmungen dieses Hauptstiicks erforderliche Zustimmung oder eine Ausnahme
von einer Nutzungsverpflichtung kann unter Auflagen, Bedingungen und/oder Befristungen erteilt werden,
um sicherzustellen, dass der Rechtserwerber den Gegenstand des Rechtsgeschéftes

1. entsprechend einer gesetzlich festgelegten Bewirtschaftungs- oder Nutzungsverpflichtung bewirt-
schaftet oder nutzt oder einer solchen Bewirtschaftung oder Nutzung wieder zufiihrt, oder

2. entsprechend der von ihm erklarten Nutzung bewirtschaftet oder nutzt oder einer erklarten Bewirt-
schaftung oder Nutzung wieder zufiihrt,

3. einer fiir die Erteilung der Zustimmung mafigeblichen Bewirtschaftung oder Nutzung erhélt oder
wieder zufiihrt, oder

4. einer fiir die Erteilung einer Ausnahme von der Nutzungsverpflichtung maligeblichen Zweckbe-
stimmung zufiihrt oder diese aufrecht erhélt.

(2) Hat das Rechtsgeschéft ein im Grundbuch einzutragendes Recht zum Gegenstand, kann die zu-
stindige Grundverkehrsbehorde dem Inhaber des Rechts auftragen, das Bestehen einer Bewirtschaftungs-
oder Nutzungsverpflichtung oder einer besonderen Zweckbestimmung und die Inhalte der zu ihrer Sicher-
stellung allenfalls vorgeschriebenen Auflagen, Bedingungen und/oder Befristungen im Grundbuch anzu-
merken. Die zustdndige Grundverkehrsbehorde hat dabei auch die Dauer der Anmerkung festzulegen. Die
Anmerkung hat zur Folge, dass die Verpflichtungen daraus auch jeden Rechtsnachfolger des Erwerbers
treffen. Das Grundbuchsgericht hat die zustdndige Grundverkehrsbehdrde von der Durchfiihrung der An-
merkung und deren Loschung zu verstindigen.

(3) Zur Sicherstellung einer Bewirtschaftungs- oder Nutzungsverpflichtung oder einer besonderen
Zweckbestimmung kann die zustidndige Grundverkehrsbehdrde dem Rechtserwerber den Erlag einer finan-
ziellen Sicherstellung, etwa durch die Hinterlegung nicht gesperrter Spareinlagebiicher oder durch eine
Garantieerkldrung eines Kreditinstitutes oder eines Unternehmens der Vertragsversicherung mit Sitz in ei-
nem EU-Mitgliedstaat, einem EWR-Vertragsstaat oder der Schweiz vorschreiben. In den Féllen, in denen
sich die Dauer einer Bewirtschaftungs- oder Nutzungsverpflichtung nicht bereits aus besonderen gesetzli-
chen Bestimmungen ergibt, hat die zustdndige Grundverkehrsbehdrde auch den Haftungszeitraum festzu-
legen.

(4) Wird die Nutzung wihrend der Dauer einer gesetzlich festgelegten Bewirtschaftungs- oder Nut-
zungsverpflichtung oder einer besonderen Zweckbestimmung wéhrend der Haftungsdauer ohne Zustim-
mung der zustdndigen Grundverkehrsbehdrde gedndert, so verféllt die Sicherheitsleistung zugunsten des
Landes Salzburg und ist fiir Zwecke einer aktiven Bodenpolitik zu verwenden. In allen anderen Fillen wird
die Sicherstellung nach Ablauf der Dauer der gesetzlich festgelegten Bewirtschaftungs- oder Nutzungsver-
pflichtung oder nach Ablauf des von der zustédndigen Grundverkehrsbehdrde festgelegten Haftungszeit-
raums frei und ist dem damaligen Rechtserwerber zurlickzuerstatten.

(5) Auflagen, Bedingungen und/oder Befristungen (Abs 1), die Dauer einer Anmerkung (Abs 2), die
Hohe der Sicherstellung sowie der Haftungszeitraum (Abs 3) haben sich am Zweck des Rechtsgeschifts
und der damit verfolgten Ziele zu orientieren, miissen verhiltnisméfig sein und diirfen kein solches Aus-
malR erreichen, dass sie bei durchschnittlicher Betrachtung den Erwerbsvorgang unwirtschaftlich erschei-
nen lassen.

Form, Inhalte und Einbringung von Erklarungen, Bescheinigungen und planlichen Darstellungen
§ 31
(1) Hat die Landesregierung durch Verordnung néhere Bestimmungen erlassen iiber

1. die dullere Form, die Inhalte und die grafische Gestaltung von Erklarungen, Unterlagen, Dokumen-
ten oder planlichen Darstellungen, die Art der Einbringung (elektronisch oder konventionell) und
im Fall einer elektronischen Einbringung die dafiir erforderlichen technischen Festlegungen (Da-
teiarten, Dateiformate, zuldssige Datenmenge, Verschliisselungen, Verbote von ausfiihrbaren Da-
teien, Makros oder aktiven Inhalten) sowie;

2. diejenigen Unterlagen, die der zustdndigen Grundverkehrsbehdrde zum Nachweis von rechtser-
heblichen Tatsachen vorzulegen sind,

ist diesen zu entsprechen.

(2) Abs 1 lasst das Recht der zustindigen Grundverkehrsbehorde unberiihrt, im Einzelfall davon ab-
weichende Festlegungen zu treffen oder weitergehende Angaben zu verlangen.
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Ausiibung eines Eintrittsrechts
§32

(1) Die zustindige Grundverkehrsbehorde hat in den Féllen, in denen die Ausiibung eines Eintritts-
rechts in Betracht kommt, vor der Erteilung der Zustimmung das Rechtsgeschift unter kurzer Angabe des
VerauBerers, des Gegenstandes und der Gegenleistung

1. den nach Lage des Gegenstandes zustindigen Gemeinden zur Kundmachung durch vierwdchigen
Anschlag an deren Amtstafeln bekannt zu geben,
2. in zwei téglich oder wochentlich erscheinenden Salzburger Zeitungen sowie im Internet auf der
Homepage der zustindigen Grundverkehrsbehorde kundzumachen sowie
3. im Fall des Rechtserwerbs an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken der Kammer fiir Land-
und Forstwirtschaft in Salzburg mitzuteilen.
Ab dem Zeitpunkt der Bekanntmachung (Z 1) oder Kundmachung (Z 2) kann bei der zustédndigen Grund-
verkehrsbehorde wihrend der Amtsstunden in die Unterlagen iiber das Rechtsgeschéft Einsicht genommen
werden. Auf diese Moglichkeit ist in der Bekanntmachung bzw Kundmachung hinzuweisen.

(2) Die zusténdige Grundverkehrsbehorde ist berechtigt, auch von sich aus geeignete Interessenten zur
Ausiibung des Eintrittsrechts ausfindig zu machen.
(3) Ein Eintrittsrecht ist wie folgt auszuiiben:

1. Die Bereitschaft zum Erwerb des Rechts ist in annahmefahiger Form zu bekunden und hat gegen-
tiber dem VerduBerer, Vermieter, Verpéachter udgl bis zum Ablauf einer einmonatigen Frist nach
Erlassung der wegen ihres Vorliegens die Zustimmung versagenden Entscheidung der Grundver-
kehrsbehorde die Wirkung eines verbindlichen Angebotes.

2. Sind im vorliegenden Rechtsgeschéft enthaltene Nebenbedingungen nur vom Rechtserwerber per-
sonlich oder in wirtschaftlicher Weise zu erbringen, ist die Bereitschaft, zu gleichen Bedingungen
das Recht zu erwerben, auch dann als gegeben anzusehen, wenn diese Nebenbedingungen im An-
gebot bezeichnet sind, dafiir die Leistung eines angemessenen Geldausgleiches angeboten wird
und dessen Annahme fiir den VerduBerer, Verpachter udgl zumutbar ist.

3. Das Angebot ist der zustindigen Grundverkehrsbehorde zur Kenntnis zu bringen.

2. Hauptstiick

Rechtserwerb an Grundstiicken im Weg der Versteigerung, von Todes wegen, durch Er-
sitzung oder durch Bauen auf fremden Grund

1. Abschnitt

Zwangsversteigerung
Verfahren bei Zuschlagserteilung
§33
(1) Das Exekutionsgericht hat den Zuschlag unter dem Vorbehalt zu erteilen, dass dieser erst wirksam
wird:
1. wenn der Rechtserwerb keiner grundverkehrsbehordlichen Zustimmung bedarf

a) mit der Ausstellung einer Bestitigung, Bescheinigung oder sonstigen Urkunde durch die dafiir
zustdndige Behorde, aus der sich das Vorliegen eines Ausnahmetatbestandes von der Anwen-
dung der Bestimmungen des 1. Hauptstiickes ergibt, wenn das Vorliegen eines solchen Ausnah-
metatbestands nicht bereits offenkundig ist oder nicht sogleich vom Meistbietenden durch die
Vorlage der entsprechenden Bestitigung, Bescheinigung oder Urkunde nachgewiesen wird. Als
solche Bestitigungen, Bescheinigungen oder Urkunden kommen in Betracht:

— in Bezug auf die Beschrankungen des Verkehrs mit land- oder forstwirtschaftlichen Grund-
stiicken:

* eine Bescheinigung gemél § 2 Abs 3 oder § 7Abs2 Z 5,6, 8,9 oder 11;

* eine vor nicht mehr als 12 Monaten abgegebene Erklarung des Rechtserwerbers iiber
das Vorliegen der Voraussetzungen geméll § 7 Abs 2 Z 1;

* eine ausdriickliche Bestitigung gemill § 7 Abs 2 Z 2 oder 10;
* ein Bescheid im Sinn des § 7 Abs 2 Z 3; oder
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« eine Bestdtigung eines Ingenieurkonsulenten fiir Vermessungswesen oder des Vermes-
sungsamtes {iber die Geringwertigkeit von Trennstiicken (§ 7 Abs 2 Z 5);

— in Bezug auf die Beschrankungen des Verkehrs mit Baugrundstiicken:
« eine Selbsterkldrung im Sinn des § 14 Abs 4, oder
« eine Erklarung der/des Grundverkehrsbeauftragten gemal3 § 19 Z 1;
— in Bezug auf die Beschrankungen des Grundverkehrs mit Auslédndern:
* eine Bescheinigung der Grundverkehrsbehorde gemal3 § 21 Abs 3;
« eine Bescheinigung der Grundverkehrsbehorde gemil § 22 Abs 2;

« eine Bestdtigung eines Ingenieurkonsulenten fiir Vermessungswesen oder des Vermes-
sungsamtes iiber die Geringfligigkeit von Trennstiicken (§ 24 Abs 2 Z 10);

* eine vor nicht mehr als zwdlf Monaten abgegebene Erkldrung des Rechtserwerbers
gemil den §§ 21 Abs 2 oder 22 Abs 3 oder iiber das Vorliegen einer der Vorausset-
zungen gemil § 24 Abs 2 Z 1 bis 4;

b) mit der Ausstellung einer Bestitigung gemil § 28 Abs 3, oder
2. mit der Erteilung der erforderlichen Zustimmung zum Rechtserwerb durch die zustindige Grund-
verkehrsbehorde oder eine an ihre Stelle tretende verwaltungsgerichtliche Entscheidung.
(2) Der Meistbietende ist vom Exekutionsgericht aufzufordern:
1. innerhalb einer Frist von vier Monaten ab Zustellung der Aufforderung vorzulegen:
a) eine Bestitigung, Bescheinigung oder sonstige Urkunde geméall Abs 1 Z 1 lit a,
b) eine Bestitigung gemil § 28 Abs 3, oder
2. innerhalb einer angemessen festzusetzenden Frist die Zustimmung zum Rechtserwerb bei der zu-
stindigen Grundverkehrsbehdrde zu beantragen.
(3) Der Beschluss iiber die Erteilung des Zuschlags ist fiir wirksam zu erklaren, auszufertigen und zu
verlautbaren, wenn dem Exekutionsgericht

1. innerhalb einer Frist von vier Monaten ab Zustellung der Aufforderung die geméll Abs2 Z 1 lita
oder b erforderlichen Unterlagen vorgelegt werden;

2. der Bescheid iiber die Erteilung der grundverkehrsbehordlichen Zustimmung vorgelegt wird; oder

3. nicht innerhalb von vier Monaten ab Einlangen des Antrags auf Erteilung der Zustimmung bei der
zustdndigen Grundverkehrsbehdrde ein Bescheid vorgelegt wird, mit dem der Antrag zuriick- oder
abgewiesen worden ist.

(4) Die zusténdige Grundverkehrsbehdrde hat dem Exekutionsgericht das Einlangen eines Antrags auf
Erteilung der grundverkehrsbehdrdlichen Zustimmung unverziiglich mitzuteilen. Die Grundverkehrsbe-
horde hat einen nach Ablauf der vom Exekutionsgericht gemél Abs 2 Z 2 festgesetzten Frist bei ihr gestell-
ten Antrag auf Erteilung der grundverkehrsbehordlichen Zustimmung zuriickzuweisen. Nach Ablauf von
vier Monaten ab Einlangen des Antrags ist eine Zuriick- oder Abweisung des Antrags auf Erteilung der
Zustimmung durch die Grundverkehrsbehdrde nicht mehr zuléssig.

(5) Das Exekutionsgericht hat auf Antrag eine erneute Versteigerung anzuberaumen, wenn

1. dem Exekutionsgericht nicht innerhalb von vier Monaten ab Zustellung der Aufforderung die ge-
mél Abs 2 Z 1 lit a oder b erforderlichen Unterlagen vorgelegt werden;

2. nicht innerhalb der gemi3 Abs 2 Z 2 festgesetzten Frist ein Antrag auf Erteilung der grundver-
kehrsbehdrdlichen Zustimmung gestellt wird; oder

3. dem Exekutionsgericht innerhalb von vier Monaten ab Einlangen des Antrags auf Erteilung der
Zustimmung bei der zustdndigen Grundverkehrsbehorde ein Bescheid zukommt, mit dem der An-
trag abgewiesen worden ist, und dieser Bescheid rechtskréftig wird.

Erneute Versteigerung
§ 34

(1) Zwischen der Bekanntmachung des neuen Versteigerungstermins und der Versteigerung miissen
mindestens sechs Monate liegen.

(2) Bei der erneuten Versteigerung richtet sich das geringste Anbot stets nach § 151 Abs 1 EO, soweit
nicht Abs 6 anzuwenden ist.
(3) Beim erneuten Versteigerungstermin diirfen als Bieter nur Personen zugelassen werden,
1. deren Rechtserwerb offenkundig keiner grundverkehrsbehordlichen Zustimmung bedarf;
2. die dem Exekutionsgericht vorlegen:
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a) eine Bestitigung, Bescheinigung oder sonstige Urkunde der dafiir zustdndigen Behorde, aus der
sich das Vorliegen eines Ausnahmetatbestandes von der Anwendung der Bestimmungen des
1. Hauptstiickes ergibt, wenn das Vorliegen eines solchen Ausnahmetatbestands nicht bereits
offenkundig ist (§ 33 Abs 1 Z 1 lit a); oder

b) eine Selbsterkldrung im Sinn des § 14 Abs 4, oder

c) eine Erkldrung der/des Grundverkehrsbeauftragten geméB § 19 Z 1;

d) eine Bestdtigung gemiB § 28 Abs 3; oder

e) einen rechtskréftigen Bescheid der zustdndigen Grundverkehrsbehdrde oder eine an ihre Stelle
tretende verwaltungsgerichtliche Entscheidung iiber die Zustimmung zu ihrem Rechtserwerb.

(4) Ein Antrag auf grundverkehrsbehdrdliche Zustimmung zum beabsichtigten Erwerb im Weg der
Versteigerung ist innerhalb von vier Wochen nach der Bekanntmachung des neuen Versteigerungstermins
einzubringen. Die zustidndige Grundverkehrsbehorde hat iiber diese Antrdge ohne unndtigen Aufschub,
spitestens aber innerhalb von acht Wochen nach ihrem Einlangen zu entscheiden. Uber Beschwerden gegen
solche Bescheide hat das Landesverwaltungsgericht ebenfalls innerhalb von acht Wochen zu entscheiden.

(5) Wenn beim erneuten Versteigerungstermin keine Bieter auftreten oder keine giiltigen Anbote ab-
gegeben werden, hat das Exekutionsgericht den Beschluss iiber die Erteilung des Zuschlages an den Meist-
bietenden des ersten Versteigerungstermins fiir wirksam zu erkléren, auszufertigen und zu verlautbaren und
die Grundverkehrsbehdrde davon zu verstindigen.

(6) Wird eine erneute Versteigerung erforderlich, weil der Meistbietende der ersten Versteigerung

1. dem Exekutionsgericht nicht innerhalb von vier Monaten ab Zustellung der Aufforderung die ge-
mal § 33 Abs 2 Z 1 lit a oder b erforderlichen Unterlagen vorgelegt hat, oder

2. nicht innerhalb der gemal § 33 Abs 2 Z 2 festgesetzten Frist einen Antrag auf Erteilung der grund-
verkehrsbehordlichen Zustimmung gestellt hat,

sind die Bestimmungen der Exekutionsordnung iiber die Wiederversteigerung anzuwenden.
Verfahren bei Uberboten
§35

(1) Vor der Verstindigung des Erstehers von einem Uberbot hat das Exekutionsgericht den Uberbieter
aufzufordern,

1. wenn der Rechtserwerb keiner grundverkehrsbehdrdlichen Zustimmung bedarf, innerhalb einer

Frist von vier Monaten ab der Zustellung der Aufforderung vorzulegen:

a) eine Bestitigung, Bescheinigung oder sonstige Urkunde durch die dafiir zustindige Behorde,
aus der sich das Vorliegen eines Ausnahmetatbestandes von der Anwendung der Bestimmungen
des 1. Hauptstiickes ergibt, wenn das Vorliegen eines solchen Ausnahmetatbestands nicht be-
reits offenkundig ist oder nicht sogleich vom Meistbietenden durch die Vorlage der entspre-
chenden Bestitigung, Bescheinigung oder Urkunde nachgewiesen wird (§ 33 Abs 1 Z 1 lit a),
oder

b) eine Selbsterklarung im Sinn des § 14 Abs 4, oder

c) eine Erklarung der/des Grundverkehrsbeauftragten gemaB § 19 Z 1;

d) eine Bestitigung gemal § 28 Abs 3, oder

2. innerhalb einer angemessen festzusetzenden Frist die Zustimmung zum Rechtserwerb bei der zu-
stindigen Grundverkehrsbehorde zu beantragen.

(2) Das Exekutionsgericht hat das Uberbot dem weiteren Verfahren zugrunde zu legen, wenn diesem

1. innerhalb einer Frist von vier Monaten ab Zustellung der Aufforderung die gemill Abs 1 Z 1 er-
forderlichen Unterlagen vorgelegt werden:

2. der Bescheid iiber die Erteilung der grundverkehrsbehordlichen Zustimmung vorgelegt wird; oder

3. nicht innerhalb von vier Monaten ab Einlangen des Antrags auf Erteilung der Zustimmung bei der
zustdndigen Grundverkehrsbehdrde ein Bescheid vorgelegt wird, mit dem der Antrag zuriick- oder
abgewiesen worden ist.

(3) Die zusténdige Grundverkehrsbehdrde hat dem Exekutionsgericht das Einlangen eines Antrags auf
Erteilung der grundverkehrsbehdrdlichen Zustimmung unverziiglich mitzuteilen. Die Grundverkehrsbe-
horde hat einen nach Ablauf der vom Exekutionsgericht gemaf3 Abs 1 Z 2 festgesetzten Frist bei ihr gestell-
ten Antrag auf Erteilung der grundverkehrsbehordlichen Zustimmung zuriickzuweisen. Nach Ablauf von
vier Monaten ab Einlangen des Antrags ist eine Zuriick- oder Abweisung des Antrags auf Erteilung der
Zustimmung durch die Grundverkehrsbehorde nicht mehr zuldssig.
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(4) Das Exekutionsgericht hat das Uberbot zuriickzuweisen, wenn

1. dem Exekutionsgericht nicht innerhalb von vier Monaten ab Zustellung der Aufforderung die ge-
méal Abs 1 Z 1 erforderlichen Unterlagen vorgelegt werden;

2. nicht innerhalb der gemil3 Abs 1 Z 2 festgesetzten Frist ein Antrag auf Erteilung der grundver-
kehrsbehdrdlichen Zustimmung gestellt wird; oder

3. dem Exekutionsgericht innerhalb von vier Monaten ab Einlangen des Antrags auf Erteilung der
Zustimmung bei der zustidndigen Grundverkehrsbehorde ein Bescheid zukommt, mit dem der An-
trag abgewiesen worden ist, und dieser Bescheid rechtskréftig wird.

Befugnisse und Entscheidungen der zustindigen Grundverkehrsbehdérde im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens
§ 36
(1) Die zustdandige Grundverkehrsbehorde ist berechtigt, zum Zweck des Mitbietens bei der Verstei-
gerung geeignete Interessenten ausfindig zu machen.

(2) Fiir die Entscheidung der zustdndigen Grundverkehrsbehdrde iiber einen Antrag auf Zustimmung
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens gelten die Vorschriften fiir den rechtsgeschiftlichen
Erwerb mit Ausnahme der §§ 9 Z 9, des § 26 Z 5 und 6 und des § 32.

2. Abschnitt

Freiwillige Feilbietung
§ 37

Die §§ 33 bis 36 sind auf die freiwillige Feilbietung eines Grundstiicks und die Versteigerung einer
gemeinschaftlichen Liegenschaft (§§ 352 ff EO) entsprechend anzuwenden.

3. Abschnitt

Erwerb von Todes wegen
Zustimmungsbediirftiger Rechtserwerb, Voraussetzungen fiir die Zustimmung, Behorden
§ 38

(1) Rechtserwerbe von Todes wegen durch andere als die im Abs 3 angefiihrten Personen bediirfen
der grundverkehrsbehdrdlichen Zustimmung, wenn sie folgende Rechte an einem land- oder forstwirt-
schaftlichen Grundstiick zum Gegenstand haben oder der Rechtserwerber ein nicht gleichgestellter Auslén-
der ist:

1. die Ubertragung des Eigentums;

2. die Einrdumung des FruchtnieBungsrechtes gemél § 509 ABGB oder des Gebrauchsrechtes gemaf
§ 504 ABGB;

3. die Einrdumung oder Ubertragung des Baurechtes.
Hinsichtlich der Gleichstellung mit Inldndern ist § 22 sinngemif3 anzuwenden.

(2) Auf den Erwerb von Rechten gemdll Abs 1 Z 1 bis 3 von Todes wegen in Zweitwohnung-Be-
schrankungsgemeinden (§ 31 Abs 1 Z 1 ROG 2009) und Zweitwohnung-Beschrankungsgebieten (§ 31
Abs 1 Z 2 ROG 2009) durch andere als die im Abs 3 angefiihrten Personen sind die Bestimmungen §§ 12
bis 19 sinngemé&l anzuwenden.

(3) Keiner Zustimmung bedarf der Rechtserwerb von Todes wegen durch folgende Personen:

1. Ehegatten oder eingetragene Partner;
. Kinder und deren Nachkommen,;
. Eltern und deren Nachkommen;
. GrofBeltern und deren Nachkommen;
. UrgroBeltern;
. Stief-, Wahl- und Pflegekinder und deren Nachkommen;
. Ehegatten oder eingetragene Partner von Personen geméf3 Z 2 bis Z 6;
. Miteigentiimer am Grundstiick; oder
9. bei Erbhdfen Anerben nach dem Anerbengesetz.

0 3O L bW N

(4) Die gemal Abs 1 erforderliche Zustimmung ist zu erteilen, wenn



27 von 156

1. die letztwillige Zuwendung nicht zu dem Zweck erfolgt ist, um die Zustimmungsvoraussetzungen
fiir den Erwerb durch Rechtsgeschift unter Lebenden zu umgehen, und

2. im Fall des Erwerbs von Rechten an einem Baugrundstiick
a) eine Selbsterklarung im Sinn des § 14 Abs 4, oder
b) eine Erklarung der/des Grundverkehrsbeauftragten gemil3 § 19 Z 1 vorgelegt wird.

(5) Schenkungen auf den Todesfall, die an andere als die im Abs 3 Z 1 bis 5 angefiihrten Personen
erfolgen, sind als unter Lebenden abgeschlossene Rechtsgeschéfte zu behandeln. Die Frist bis zur Auf-
nahme einer Nutzung beginnt, wenn nicht ein fritherer Zeitpunkt vereinbart ist, mit dem Tod des Ge-
schenkgebers. Bis dahin ist eine andere als die in der Erkldrung angegebene Nutzung durch den Be-schenk-
ten unzuléssig.

(6) Die Vollziechung der Bestimmungen dieses Abschnitts obliegt, soweit darin nicht besondere Zu-
standigkeiten begriindet werden,
1. der Grundverkehrskommission (§ 46) im Fall des Erwerbs von Rechten an land- oder forstwirt-
schaftlichen Grundstiicken durch Inldnder, gleichgestellte Ausldnder oder nicht-gleichgestellte
Auslénder (§ 21);

2. der/dem Grundverkehrsbeauftragten (§ 45) in allen anderen Féllen.
Sonderbestimmungen fiir nicht von § 38 Abs 3 erfasste Personen
§39

Fiir Personen, die Rechte gemiB3 § 38 Abs 1 von Todes wegen als Erben oder Verméchtnisnehmer
erwerben und nicht dem Kreis der in § 38 Abs 3 angefiihrten Personen angehoren, gelten die §§ 40 bis 42.
Die Bestimmungen fiir den Erwerb des Eigentums gelten fiir den Erwerb des FruchtnieBungsrechtes, des
Gebrauchsrechtes oder des Baurechtes sinngemal.

Pflicht zur Antragstellung an das Grundbuchsgericht
§ 40

(1) Wer, soweit er nicht zum Kreis der in § 38 Abs 3 genannten Personen gehdrt, nach der auf den
Erbfall anzuwendenden Rechtsordnung ein Recht gemif3 § 38 Abs 1 auBerbiicherlich, zB durch Einantwor-
tungsbeschluss gemiB § 178 AuBerstreitgesetz, oder einen Anspruch auf die Ubertragung oder Einriumung
eines solchen Rechtes nachweislich, zB auf Grund eines Beschlusses geméal3 § 182 Abs 3 AuBlerstreitgesetz,
erwirbt, hat binnen eines Jahres ab Rechtswirksamkeit des au3erbiicherlichen Erwerbs oder des Nachweises
{iber den Erwerb des Anspruches auf die Ubertragung oder Einriumung,

1. die Verbiicherung unter Vorlage des Bescheides iiber die Erteilung der grundverkehrsbehordlichen
Zustimmung gemaf § 38 Abs 4 oder, wenn eine solche nicht erforderlich ist, unter Vorlage einer
Selbsterklarung im Sinn des § 14 Abs 4 oder einer Erklarung der/des Grundverkehrsbeauftragten
gemiB § 19 Z 1 bei dem zustdndigen Grundbuchsgericht zu beantragen, oder

2. das Recht, sofern dies seiner Natur nach moglich ist, einem anderen nach Moglichkeit so rechtzei-
tig durch Rechtsgeschift unter Lebenden zu iiberlassen, dass der andere seinerseits noch innerhalb
der Jahresfrist die Verbiicherung beantragen kann.

(2) Der rechtsgeschéftliche Erwerber gemdf3 Abs 1 Z 2 hat die Verbiicherung des erworbenen Rechts
unter Vorlage der fiir den rechtsgeschéftlichen Erwerb erforderlichen Unterlagen (§ 50 Abs 1 oder 2) in-
nerhalb der Jahresfrist gemaf3 Abs 1 zu beantragen.

(3) Ist ein Jahr nach Rechtswirksamkeit des auBerbiicherlichen Erwerbs oder des Nachweises iiber den
Erwerb des Anspruches auf die Ubertragung gemiB Abs 1 vor der zustindigen (Grundverkehrs-) Behdrde
oder einem Verwaltungsgericht

1. ein Verfahren geméll Abs 1 Z 1 {iber einen Antrag zur Erteilung der grundverkehrsbehordlichen
Zustimmung oder

2. ein Verfahren iiber die Erklarung gemiBl § 19 Z 1 oder

3. ein Verfahren {iber einen Antrag zur Erlangung der fiir die Verbiicherung des rechtsgeschéftlichen
Erwerbs gemiBl Abs 2 erforderlichen grundverkehrsbehordlichen Zustimmung, Bescheinigung o-
der Bestitigung

noch anhéngig, so endet die Frist fiir den Antrag auf Verbiicherung gemi3 Abs 1 Z 1 oder Abs 2 nicht vor
Ablauf eines Monats ab dem rechtskréftigen Abschluss dieses Verfahrens.
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Bestellung eines Kurators bei Erwerben von Todes wegen ohne inlindisches Verlassenschaftsver-
fahren

§ 41

Erlangt ein Bezirksgericht davon Kenntnis, dass an einer in seinem Sprengel gelegenen Liegenschaft
von einer nicht zum Kreis der in § 38 Abs 3 angefiihrten Person von Todes wegen ein Recht gemif § 38
Abs 1 auBerbiicherlich oder ein Anspruch auf die Ubertragung oder Einrdumung eines solchen Rechtes
erworben wurde, ohne dass ein Verlassenschaftsverfahren vor einem inlédndischen Gericht stattgefunden
hat, hat es einen Rechtsanwalt oder Notar als Kurator zu bestellen, welcher in sinngemidfer Anwendung
von § 182 AuBerstreitgesetz die geeigneten Antrédge beim Grundbuchsgericht einzubringen hat. Die Kosten
des Kurators sind vom Gericht zu bestimmen und — unbeschadet eines allfélligen Ersatzanspruchs — vom
Vertretenen zu tragen.

Vorgehen im Fall der Sdumigkeit bei der Antragstellung
§ 42

(1) Wurde binnen eines Jahres ab Rechtswirksamkeit des auBerbiicherlichen Erwerbs bzw des Nach-
weises iiber den Erwerb des Anspruches auf die Ubertragung keine Verbiicherung gemiB § 40 Abs 1 oder
2 beantragt, so hat der Gerichtskommissir oder der geméaB § 41 bestellte Kurator die Antrédge fiir die nach
diesem Gesetz erforderliche Zustimmung, Bescheinigung oder Bestitigung zu stellen und/oder die dafiir
erforderlichen Erkldarungen einschlielich der Nutzungserkldrung gemaB § 15 Z 4 abzugeben; sofern dies
nicht moglich ist, hat er die/den Grundverkehrsbeauftragte(n) von der Sdumigkeit zu verstindigen.

(2) Ist bei Einlangen der Verstdndigung gemil3 Abs 1 letzter Halbsatz ein Verfahren gemal § 40 Abs 3
nicht anhéngig, ist das Grundstiick auf Antrag der/des Grundverkehrsbeauftragen namens des Landes Salz-
burg unter sinngemafBer Anwendung des § 352 EO zu versteigern.

(3) Wenn der Gerichtskommissir oder der gemif § 41 bestellte Kurator ein Verfahren gemif3 Abs 1
anhéngig macht oder wenn ein solches Verfahren bereits anhéngig ist, ist dessen rechtskréftiger Abschluss
abzuwarten.

(4) Endet das Verfahren gemdll Abs 3 mit der rechtskriftigen Erteilung der Zustimmung gemaf § 38
Abs 4 oder, wenn eine solche nicht erforderlich ist, mit einer Selbsterklarung im Sinn des § 14 Abs 4 oder
einer Erklarung der/des Grundverkehrsbeauftragten gemiB3 § 19 Z 1, so hat der Gerichtskommissér oder
der Kurator die Verbiicherung des auBerbiicherlichen Erwerbs oder des Rechtes, auf dessen Ubertragung
von Todes wegen ein Anspruch erworben wurde, zu bewirken.

(5) Endet das Verfahren gemaf3 Abs 3 mit der rechtskriaftigen Versagung der Zustimmung gemaf3 § 38
Abs 4 oder, wenn eine solche nicht erforderlich ist, mit der rechtskriftigen Verweigerung einer Erklérung
der/des Grundverkehrsbeauftragten gemaf3 § 19 Z 1, so hat der Gerichtskommissér oder der Kurator die/den
Grundverkehrsbeauftragte(n) zu verstindigen. Auf Antrag der/des Grundverkehrsbeauftragten ist das
Grundstiick namens des Landes Salzburg in sinngemdBer Anwendung des § 352 EO zu versteigern.

(6) Ein gemal Abs 2 oder 5 durchzufithrendes Versteigerungsverfahren ist auf Antrag dessen, der zu
Antragstellung gemif § 40 Abs 1 oder 2 verpflichtet ist, nach Bezahlung der aufgelaufenen Exekutions-
kosten einzustellen (§ 39 EO), wenn die Verbiicherung gemill § 40 Abs 1 oder 2 mittlerweile beantragt
wurde.

4. Abschnitt

Ersitzung und Eigentumserwerb durch Bauen auf fremdem Grund
§43
(1) Der Rechtserwerb durch Ersitzung und der Eigentumserwerb durch Bauen auf fremdem Grund
(§ 418 ABGB) ist der zustindigen Grundverkehrsbehorde anzuzeigen (§ 48 Abs 1).
(2) Einer Anzeige sind anzuschlielen:

1. die zur Beurteilung, ob ein origindrer Eigentumserwerb tatsdchlich stattgefunden hat, erforderli-
chen Angaben;

2. die zum Nachweis der Richtigkeit der Angaben gemil3 Z 1 erforderlichen Unterlagen oder Be-
scheinigungsmittel;

3. eine Nutzungserkldrung gemil § 16 oder § 17 oder § 28 Abs 1.
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(3) Die zustiandige Grundverkehrsbehdrde hat eine Bescheinigung dariiber auszustellen, dass ein ori-
gindrer Eigentumserwerb nicht in der erweislichen Absicht der Umgehung der Bestimmungen des 1. Haupt-
stiicks dieses Gesetzes vorgetduscht wurde. Andernfalls hat die zustdndige Grundverkehrsbehorde die Aus-
stellung einer Bescheinigung mit Bescheid zu versagen.

5. Abschnitt

Gemeinsame Bestimmungen fiir den Rechtserwerb an Grundstiicken im Weg der Verstei-
gerung, von Todes wegen, durch Ersitzung oder durch Bauen auf fremden Grund

Ausstellung von Bestéitigungen und Bescheinigungen
§ 44
(1) Auf die Ausstellung einer Bestétigung gemal3 § 28 Abs 3 ist diese Bestimmung sinngemaf3 mit der
Mallgabe anzuwenden, dass an die Stelle der dort vorgesehenen Anzeige des Rechtsgeschéfts tritt:
1. die Anzeige einer Aufforderung des Exekutionsgerichts gemdll § 33 Abs2 Z 1 oder § 35 Abs 1
Z1;
2. eine Erklarung, als Bieter an einer erneuten Versteigerung gemal § 34 teilnehmen zu wollen;
3. die Anzeige eines Rechtserwerbs im Rahmen einer freiwilligen Feilbietung geméf § 37; oder
4. die Anzeige eines Rechtserwerbs durch Ersitzung oder eines Eigentumserwerbs durch Bauen auf
fremdem Grund gemil § 43.

(2) Auf die Abgabe einer Erklarung der/des Grundverkehrsbeauftragten geméf § 19 Z 1 sind die §§ 14
bis 17 sinngemdB mit der Mallgabe anzuwenden, dass an die Stelle der dort vorgesehenen Anzeige des
Rechtsgeschifts tritt:

1. die Anzeige einer Aufforderung des Exekutionsgerichts gemill § 33 Abs2 Z 1 oder § 35 Abs 1
Z1;

2. eine Erklarung, als Bieter an einer erneuten Versteigerung gemif § 34 teilnehmen zu wollen;

3. die Anzeige eines Rechtserwerbs im Rahmen einer freiwilligen Feilbietung gemil § 37;

4. die Anzeige eines Rechtserwerbs von Todes wegen gemél § 38; oder

5. die Anzeige eines Rechtserwerbs durch Ersitzung oder eines Eigentumserwerbs durch Bauen auf
fremdem Grund gemal § 43.

3. Hauptstiick

Behorden und Verfahren
Grundverkehrsbeauftragte/Grundverkehrsbeauftragter
§ 45
(1) (Verfassungsbestimmung) Die Landesregierung hat als weisungsfreie Organe zu bestellen:

1. eine rechtskundige Bedienstete oder einen rechtskundigen Bediensteten des Landes zur bzw zum
Grundverkehrsbeauftragten und

2. eine ebenso qualifizierte Person als deren (dessen) Stellvertretung sowie nach Mallgabe des Ge-
schiftsanfalls allfdllige weitere qualifizierte Personen.

(2) Die Funktionsperiode der gemal3 Abs 1 bestellten Personen betrégt zwolf Jahre. Die gemdl3 Abs 1
bestellten Personen bleiben auch nach Ablauf ihrer Funktionsperiode bis zur Bestellung einer (eines) neuen
Grundverkehrsbeauftragten bzw deren (dessen) Stellvertreter im Amt. Im Fall der vorzeitigen Erledigung
der Funktion hat die Landesregierung nach Maf3gabe des Abs 1 unverziiglich geeignete Personen nachzu-
bestellen; die Funktionsperiode der nachbestellten Personen betrigt zwolf Jahre.

(3) Die gemidB Abs 1 bestellten Personen sind bei der Besorgung der ihnen geméf diesem Gesetz
zukommenden Aufgaben an keine Weisungen gebunden. Die Landesregierung hat das Recht, sich iiber alle
Gegenstinde ihrer Geschiftsfilhrung zu unterrichten.

(4) Die Geschéfte und Kanzleiarbeiten der/des Grundverkehrsbeauftragten sind im Amt der Salzburger
Landesregierung zu fiihren.
(5) Eine gemil} Abs 1 bestellte Person ist von der Landesregierung ihres Amtes zu entheben
1. bei Verzicht auf die Ausiibung der Funktion;
2. bei Verlust der gesundheitlichen Eignung zur Ausiibung der Funktion; sowie
3. bei grober Verletzung oder Vernachlidssigung der mit der Funktion verbundenen Pflichten.
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Grundverkehrskommission
§ 46

(1) (Verfassungsbestimmung) Die Grundverkehrskommission besteht als weisungsfreies Organ aus
vier Mitgliedern, und zwar:

1. als Vorsitzende oder Vorsitzenden: Die/der Grundverkehrsbeauftragte (§ 45) oder deren/dessen
gemil § 45 Abs 1 Z 2 bestellte(n) Vertreter(in) oder einer sonstigen, ebenso qualifizierten Person
und

2. drei beisitzenden Mitgliedern, und zwar:

a) eine Vertreterin oder ein Vertreter der Kammer fiir Land- und Forstwirtschaft in Salzburg mit
spezifischen land- oder forstwirtschaftlichen Kenntnissen und

b) eine oder ein land- und forstwirtschaftlicher Amtssachverstindige(r) sowie

c) eine Vertreterin oder ein Vertreter der Bezirksbauernkammer jenes Bezirkes, in welchem die
Mehrheit der Flache(n) liegt, die den Gegenstand des Rechtsgeschéfts bilden.

(2) Die oder der Grundverkehrsbeauftragte hat zu bestellen:
1. eine(n) oder mehrere qualifizierte Personen (§ 46 Abs 1 Z 1) und
2. nach Einholung eines Vorschlages der Kammer fiir Land- und Forstwirtschaft fiir Salzburg

die beisitzenden Mitglieder (§ 46 Abs 1 Z 2) sowie fiir den Fall einer Verhinderung jeweils eine
Vertretung (Ersatzmitglieder).

Die oder der Grundverkehrsbeauftragte hat die Kammer fiir Land- und Forstwirtschaft zur Erstat-
tung von Vorschldgen aufzufordern; wird ein solcher nicht innerhalb von zwei Monaten erstattet,
kann die Bestellung ohne Vorliegen eines solchen erfolgen.

(3) Die Funktionsperiode der geméfl Abs 2 bestellten Personen betrdgt zwolf Jahre. Die gemil3 Abs 2
bestellten Personen bleiben auch nach Ablauf ihrer Funktionsperiode bis zur Neubestellung von Personen
gemidf Abs 2 im Amt. Im Fall einer vorzeitigen Erledigung einer Funktion hat die oder der Grundverkehrs-
beauftragte nach MafB3gabe der Abs 1 und 2 geeignete Personen nachzubestellen; die Funktionsperiode der
nachbestellten Person betrégt den Rest der Funktionsperiode der Vorgéngerin oder des Vorgéngers.

(4) Die beisitzenden Mitglieder und Ersatzmitglieder haben bei Antritt ihres Amtes in die Hand der
oder des Vorsitzenden das Geldbnis strengster Unparteilichkeit und gewissenhafter Erfiilllung der mit dem
Amt verbundenen Pflichten abzulegen. Dariiber ist eine Niederschrift aufzunehmen.

(5) Die Mitglieder der Grundverkehrskommission sind in Ausiibung ihrer Funktion an keine Weisun-
gen gebunden.

(6) Die Grundverkehrskommission wird von der oder dem Vorsitzenden nach Bedarf, wenigstens aber
vierteljahrlich einberufen; die Einberufung hat mindestens eine Woche vor dem Verhandlungstag tunlichst
unter Angabe der Verhandlungsgegenstéinde zu erfolgen. Die Kommission ist beschlussfiahig, wenn die
oder der Vorsitzende (Stellvertreter) und mindestens zwei beisitzende Mitglieder anwesend sind. Die
Grundverkehrskommission entscheidet mit Stimmenmehrheit. Stimmenthaltung ist nicht zuldssig. Die oder
der Vorsitzende (Stellvertreter) stimmt mit; bei Stimmengleichheit entscheidet die Stimme der oder des
Vorsitzenden.

(7) An der Beratungen der Grundverkehrskommission kann einer Vertreterin oder ein Vertreter der
jeweiligen Gemeinde, in welcher die Mehrheit der Fliachen liegt, die den Gegenstand des Rechtsgeschéfts
bilden, beratend teilnechmen.

(8) Die Geschifte und Kanzleiarbeiten der Grundverkehrskommission sind im Amt der Salzburger
Landesregierung zu fiihren.

(9) Die Landesregierung ist berechtigt, sich tiber alle Gegenstinde der Geschiftsfiilhrung der Grund-
verkehrskommission zu unterrichten.

(10) Die Entschddigung fiir die Teilnahme an den Sitzungen der Kommission richtet sich nach dem
Kollegialorgane-Sitzungsentschadigungsgesetz.

(11) Eine geméil Abs 2 bestellte Person ist von der oder dem Grundverkehrsbeauftragten ihres Amtes
zu entheben
1. bei Verzicht auf die Ausiibung der Funktion;
2. bei Verlust der gesundheitlichen Eignung zur Ausiibung der Funktion;
3. bei grober Verletzung oder Vernachlissigung der mit der Funktion verbundenen Pflichten; oder

4. bei Ausscheiden aus der betreffenden Funktion in der Interessenvertretung oder Beendigung des
Dienstverhiltnisses zur entsendenden Organisation.



31 von 156

Kommission fiir die Erteilung von Ausnahmen (,,Ausnahmenkommission*)
§ 47

(1) (Verfassungsbestimmung) Die Ausnahmenkommission besteht als weisungsfreies Organ aus vier
Mitgliedern, und zwar:

1. als Vorsitzender oder Vorsitzendem: Der/dem Grundverkehrsbeauftragten(m) (§ 45) oder de-
ren/dessen gemél § 45 Abs 1 Z 2 bestellten(m) Vertreter(in) oder einer sonstigen, ebenso qualifi-
zierten Person und

2. drei beisitzenden Mitgliedern, und zwar:

a) einer Vertreterin oder einem Vertreter der Wirtschaftskammer Salzburg,

b) einer Vertreterin oder einem Vertreter der Kammer fiir Arbeiter und Angestellte fiir Salzburg
sowie

c) einer oder einem raumordnungsfachlichen Sachverstdndigen.

(2) Die oder der Grundverkehrsbeauftragte hat zu bestellen:
1. eine(n) oder mehrere qualifizierte Personen (§ 47 Abs 1 Z 1) und

2. nach Einholung eines Vorschlages der Wirtschaftskammer Salzburg und der Kammer fiir Arbeiter
und Angestellte fiir Salzburg die von diesen jeweils zu entsendenden beisitzenden Mitglieder (§ 47
Abs 1 Z 2) sowie fiir den Fall einer Verhinderung jeweils eine Vertretung (Ersatzmitglieder).

Die oder der Grundverkehrsbeauftragte hat die jeweilige Interessensvertretung zur Erstattung von
Vorschlidgen aufzufordern; wird ein solcher nicht innerhalb von zwei Monaten erstattet, kann die
Bestellung ohne Vorliegen eines solchen erfolgen.

(3) Im Ubrigen ist § 46 Abs 3 bis 11 auf die Ausnahmenkommission sinngemiB anzuwenden.
Verfahrensvorschriften
§ 48

(1) Der Rechtserwerber hat den Antrag auf Zustimmung zum Rechtserwerb oder die Anzeige eines
Rechtsgeschifts innerhalb von ldngstens drei Monaten nach Abschluss des Rechtsgeschéftes, rechtskréfti-
ger Einantwortung, Ausstellung der Amtsbestétigung gemal § 178 des AuBlerstreitgesetzes oder ab Kennt-
nis der Vollendung der Tatbestandsvoraussetzungen, die nach den Bestimmungen des Biirgerlichen Rechts
zu einem origindren Eigentumserwerb durch Ersitzung oder durch Bauen auf fremdem Grund fiihren (§
43), bei der zustiandigen Grundverkehrsbehorde einzubringen. Diese Frist verlédngert sich auf sechs Monate,
wenn um die Ausstellung einer im § 50 Abs 1 Z 2 genannten Bescheinigung angesucht und diese bisher
nicht ausgestellt worden ist. Sie kann, wenn vor ihrem Ablauf unter Vorlage des Vertrages angesucht wor-
den ist, aus beriicksichtigungswiirdigen Griinden bis zu insgesamt einem Jahr verlédngert werden.

(2) Dem Antrag auf Zustimmung zum Rechtserwerb bzw der Anzeige sind anzuschliefen:
1. die Erklarung iiber die kiinftige Nutzung des Gegenstandes,
2. eine planliche Darstellung tiber die Lage des Grundstiickes,

3. eine summarische Bewertung des Gegenstands oder der Gegenstéinde des Rechtsgeschéfts nach
den Kategorien ,,Jand- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke und ,,land- oder forstwirtschaftliche
Wohn- oder Wirtschaftsgebdude, ortsfeste Betriebseinrichtungen, Manipulations- oder Lagerfla-
chen und Austragshéduser* sowie

4. eine Erklirung dartiber, ob das Grundstiick von einem Zusammenlegungs- oder Flurbereinigungs-
verfahren erfasst war oder nicht.

Auf Verlangen der zustidndigen Grundverkehrsbehdrde sind weitere zur Entscheidung erforderliche Unter-
lagen (zB Grundbuchsauszug) nachzureichen. Schriftliche Unterlagen, die nicht in deutscher Sprache ver-
fasst sind, sind mit einer beglaubigten deutschen Ubersetzung vorzulegen.

(3) Parteien im Verfahren sind die im Vertrag genannten Parteien bzw der Rechtserwerber bei Rechts-
erwerb im Weg der Versteigerung, von Todes wegen, Ersitzung oder durch Bauen auf fremdem Grund.

(4) Die auf Vorschlag der Kammer fiir Land- und Forstwirtschaft in Salzburg bestellten beisitzenden
Mitglieder der Grundverkehrskommission (§ 46 Abs 2 Z 2) kdnnen, wenn sie im Hinblick auf die geméal3
§ 8 zu wahrenden Interessen Bedenken gegen die Richtigkeit eines auf Zustimmung lautenden Beschlusses
haben, vom Vorsitzenden verlangen, dass er die Angelegenheit der Landesregierung unter Angabe der Be-
denken vorlegt und die Parteien davon verstidndigt. Ein solches Verlangen ist nur zulédssig, wenn das be-
treffende beisitzende Mitglied gegen die Zustimmung gestimmt hat und das Verlangen noch in der gleichen
Sitzung unter Angabe der Bedenken gegen die Richtigkeit des Beschlusses stellt; sind zumindest zwei auf
Vorschlag der Kammer fiir Land- und Forstwirtschaft in Salzburg bestellte beisitzende Mitglieder anwe-
send, muss das Verlangen von allen anwesenden beisitzenden Mitgliedern gemeinsam gestellt werden.
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Ebenso hat die/der Vorsitzende oder ihre/sein(e) Vertreter(in) die Vorlage von Amts wegen anzuordnen,
wenn sie/er selbst Bedenken gegen die GesetzméBigkeit eines solchen Beschlusses hegt. Die Vorlage be-
wirkt, dass der gefasste Beschluss aufler Kraft tritt und die Grundverkehrskommission nach Vorliegen der
Stellungnahme der Landesregierung mit der Angelegenheit nochmals zu befassen ist.

(5) In Verfahren betreffend die Zustimmung zu Rechtserwerben durch Auslénder hat die zustéindige
Grundverkehrsbehorde vor ihrer Entscheidung der Landespolizeidirektion fir das Bundesland Salzburg
vom Rechtserwerb in Kenntnis zu setzen und Gelegenheit zur Aulerung dazu zu geben.

(6) Die Bescheide der Grundverkehrskommission und der Ausnahmenkommission werden von
der/dem Vorsitzenden bzw deren/dessen Stellvertreter(in) unter Berufung auf den Beschluss der Kommis-
sion ausgefertigt. Sofern es sich nur um das Verfahren betreffende Anordnungen (§ 63 Abs 2 AVG) han-
delt, werden diese von der/dem Vorsitzenden der Kommission selbststéindig getroffen.

(7) Die Verweigerung einer Bescheinigung oder die Versagung einer Bestitigung nach diesem Gesetz
hat mit Bescheid zu erfolgen.

(8) Ist der Vertrag iiber ein zustimmungsbediirftiges oder anzeigepflichtiges Rechtsgeschéft von einer
anderen Person als dem Rechtserwerber verfasst worden, hat diese den Vertrag innerhalb der Frist gemaf3
Abs 1 der zustidndigen Grundverkehrsbehorde zu iibermitteln, wenn sie nicht selbst die Antragstellung oder
Anzeige gemil3 Abs 1 vornimmt.

(9) Uber Beschwerden gegen Bescheide gemi den §§ 58 und 59 hat das Landesverwaltungsgericht
innerhalb von drei Monaten zu entscheiden.

Zustellung durch Ubersendung
§ 49
An Rechtserwerber und Beteiligte eines Verfahrens, die iiber keine inlindische Abgabestelle verfiigen
und die keinen inléndischen Zustellbevollméchtigten haben, kann

1. die Zustellung ohne Zustellnachweis durch die Ubersendung der Dokumente an eine der Behorde
bekannte Zustelladresse erfolgen. Ein iibersandtes Dokument gilt zwei Wochen nach Ubergabe an
den Zustelldienst als zugestellt; oder

2. die Zustellung durch Kundmachung an der Amtstafel der Behorde erfolgen, wenn der Behorde
eine Zustelladresse nicht bekannt ist. Die Zustellung gilt als bewirkt, wenn seit der Kundmachung
an der Amtstafel der Behorde zwei Wochen verstrichen sind.

4. Hauptstiick

Zivilrechtliche Vorschriften, Grundbuchsvorschriften
Zulissigkeit der grundbiicherlichen Durchfiihrung
§ 50
(1) Rechte an Grundstiicken diirfen im Grundbuch nur eingetragen werden, wenn dem Grundbuchs-
gesuch beigeschlossen sind:

1. ein rechtskréftiger Bescheid der zustdndigen Grundverkehrsbehdrde oder eine verwaltungsgericht-
liche Entscheidung iiber die erfolgte Zustimmung; oder

2. ein rechtskréftiger Bescheid oder eine Urkunde, aus dem bzw der sich ergibt, dass der Rechtser-
werb keiner Zustimmung bedarf; als solche kommen insbesondere in Betracht:

a) in Bezug auf die Beschrankungen des Verkehrs mit land- oder forstwirtschaftlichen Grundstii-
cken:

* eine Bescheinigung geméal § 2 Abs 3, oder § 7 Abs2 7 5,6, 8, 9 oder 11;
« eine ausdriickliche Bestétigung gemal § 7 Abs 2 Z 2 oder 10;
* ein Bescheid im Sinn des § 7 Abs 2 Z 3; oder

* eine Bestitigung eines Ingenieurkonsulenten fiir Vermessungswesen oder des Vermes-
sungsamtes iiber die Geringwertigkeit von Trennstiicken (§ 7 Abs 2 Z 5);

b) in Bezug auf die Beschriankungen des Grundverkehrs mit Auslédndern:
» eine Bescheinigung der Grundverkehrsbehorde gemaf § 21 Abs 3;
» eine Bescheinigung der Grundverkehrsbehérde gemafl § 22 Abs 2;

* eine Bestitigung eines Ingenieurkonsulenten fiir Vermessungswesen oder des Vermes-
sungsamtes iiber die Geringfiigigkeit von Trennstiicken (§ 24 Abs 2 Z 10); oder

* eine Bestitigung der Grundverkehrsbehorde gemdB § 28 Abs 3; oder
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3. eine vor nicht mehr als zwolf Monaten abgegebene Erklérung
a) in Bezug auf die Beschriankungen des Verkehrs mit land- oder forstwirtschaftlichen Grundstii-
cken:

« cine Erkldrung der Vertragsparteien iiber das Vorliegen der Voraussetzungen gemal § 7
Abs 2 Z 1 oder 2;

b) in Bezug auf die Beschriankungen des Grundverkehrs mit Auslédndern:
+ die Erkldrung des Rechtserwerbers gemif3 § 21 Abs 2;
« die Erkldrung des Rechtserwerbers gemil3 § 22 Abs 3; oder

« die Erkldrung der Vertragsparteien iiber das Vorliegen einer der Voraussetzungen gemaf
§24 Abs2 Z 1 bis 4.

(2) Bedarf der Rechtserwerb keiner Zustimmung durch die Grundverkehrsbehorde, diirfen Rechte an
Grundstiicken unbeschadet des Abs 1 Z 2 und 3 nur eingetragen werden, wenn dem Grundbuchsgesuch
beigeschlossen ist:

1. eine Bescheinigung gemal § 12 Abs 2,

2. eine Selbsterklarung gemaf § 14 Abs 4,

3. eine Erklarung der/des Grundverkehrsbeauftragten gemal § 19 Z 1, oder

4. im Fall der Anwendbarkeit des § 43 eine Bescheinigung gemal3 § 43 Abs 3.

(3) Weiters diirfen Rechte an Grundstiicken im Grundbuch eingetragen werden, wenn der Verbiiche-
rung zugrunde liegt:
1. ein rechtskriftiger Zuschlag, ein rechtskriftiger Beschluss iiber die Annahme eines Uberbots oder
ein rechtskriftiger Beschluss iiber die Genehmigung einer Ubernahme;

2. ein Einantwortungsbeschluss, ein Beschluss nach § 182 Abs 3 des AuBerstreitgesetzes oder ein
sonstiger Nachweis iiber die Rechtsnachfolge von Todes wegen, in dem festgehalten ist, dass der
Erbe bzw der Verméchtnisnehmer zum Kreis der im § 38 Abs 3 Z 1 bis 7 angefiihrten Personen
gehort; oder

3. ein rechtskréftiger Bescheid der Agrarbehorde.
(4) Die Beschrankungen der Abs 1, 2 und 3 gelten nicht fiir die Eintragung von Pfandrechten.

(5) Die Abs 1 bis 4 sind unter Beriicksichtigung der Bestimmungen des Urkundenhinterlegungsgeset-
zes auf durch Urkundenhinterlegung erfolgende Rechtserwerbe (zB an Superddifikaten gemall § 435
ABGB) sinngeméf} anzuwenden.

(6) Das Grundbuchsgericht hat die zustindige Grundverkehrsbehdrde von Eintragungen im Grund-
buch auf Grund einer Selbsterkldrung gemif oder im Sinn des § 14 Abs 4 oder auf Grund einer Erklarung
gemal den §§ 21 Abs 2 und 22 Abs 3 zu verstidndigen.

Unzulissigkeit der grundbiicherlichen Durchfiihrung, riickwirkende Rechtsunwirksamkeit von
Rechtsgeschéiften

§51

(1) Solange die erforderliche grundverkehrsbehordliche Zustimmung nicht erteilt ist, eine erforderli-
che Bestitigung gemil § 28 Abs 3 ausgestellt ist, eine erforderliche Selbsterkldrung gemidfl § 14 Abs 4
oder eine erforderliche Erklarung der/des Grundverkehrsbeauftragten geméf § 19 Z 1 nicht vorliegt, darf
das zugrunde liegende Rechtsgeschift nicht durchgefiihrt werden; insbesondere ist die grundbiicherliche
Eintragung des erworbenen Rechts nicht zuldssig. Die Parteien sind jedoch an das Rechtsgeschift gebun-
den.

(2) Das Rechtsgeschéft wird riickwirkend unwirksam, wenn
1. die erforderliche grundverkehrsbehordliche Zustimmung oder die Ausstellung einer erforderlichen
Bestitigung gemidBl § 28 Abs 3 versagt oder die Abgabe der erforderlichen Erkldrung der/des
Grundverkehrsbeauftragten gemiB § 19 Z 1 verweigert wird, oder

2. die Grundverkehrsbehdrde davon Kenntnis erlangt hat, dass ein Antrag auf Erteilung der grund-
verkehrsbehordlichen Zustimmung nicht gestellt, eine Anzeige gemd § 28 Abs 3 nicht erstattet,
eine Selbsterkldrung gemal § 14 Abs 4 oder eine Nutzungserkldrung gemif3 § 16 oder 17 nicht
abgegeben wurde, und dem Rechtserwerber mit Bescheid eine angemessene Frist zur Nachholung
des Antrages, der Anzeige oder der Nutzungserkldrung gesetzt hat, mit ungenutztem Verstreichen
dieser Frist.

(3) Abs 2 gilt auch fiir Bestandsverhiltnisse, die einer Zustimmung der Grundverkehrsbehdrde bediir-
fen oder anzuzeigen sind, weil sie {iber eine bestimmte Zeitdauer aufrecht erhalten werden.
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Riickabwicklung
§52
(1) Wird ein Rechtsgeschift, das die Ubertragung des Eigentums zum Gegenstand hat,
1. wegen der Versagung der grundverkehrsbehordlichen Zustimmung,
2. wegen der Versagung der erforderlichen Bestitigung gemal3 § 28 Abs 3,

3. wegen der Verweigerung der Abgabe einer Erklarung der/des Grundverkehrsbeauftragten gemaf
§ 19Z 1, oder

4. auf Grund des fruchtlosen Ablaufs einer Nachfrist geméf § 51 Abs 2 Z 2

riickwirkend rechtsunwirksam (§ 51 Abs 1 Z 1), kann der VerduBerer die Riickabwicklung dem Erwerber
gegeniiber verweigern, wenn er weder wusste noch wissen musste, dass das Rechtsgeschéft einer grund-
verkehrsbehordlichen Zustimmung, einer Erklarung gemdBl § 19 Z 1 oder einer Bestéitigung gemal § 28
Abs 3 bedurfte oder dass die Voraussetzungen fiir die grundverkehrsbehordliche Zustimmung, fiir die Ab-
gabe einer Erkldarung gemal § 19 Z 1 oder einer Bestéitigung gemél § 28 Abs 3 nicht vorlagen.

(2) Bei Riickabwicklung des Rechtsgeschiftes kann der VerduBerer die Loschung solcher inzwischen
eingetragener Rechte verlangen, die nicht im guten Glauben an die Wirksamkeit der gemédf3 § 62 Abs 4 zu
l16schenden Eintragung, besonders nach einer Anmerkung gemif § 62 Abs 2, erworben worden sind.

(3) Wird die Einverleibung eines Erwerbers gemil3 § 62 Abs 4 geloscht und erklirt der VerduB3erer,
die Riickabwicklung zu verweigern, ist das Grundstiick auf Antrag des VerduBerers oder des Erwerbers
vom Gericht in sinngeméfBer Anwendung der §§ 352 ff EO zu versteigern. War die Weigerung des Veréu-
Berers nach Abs 1 berechtigt, erfolgt die Versteigerung auf Rechnung des Erwerbers.

5. Hauptstiick

Uberwachung und Sanktionen
Zustindigkeit
§53

(1) Die Uberwachung der Einhaltung der Bestimmungen dieses Gesetzes sowie der auf seiner Grund-
lage erlassenen Verordnungen, Bescheide, Bescheinigungen und Anordnungen obliegt der/dem Grundver-
kehrsbeauftragten.

(2) Die/der Grundverkehrsbeauftragte kann, wenn dies im Interesse der ZweckmaéBigkeit, Raschheit,
Einfachheit, Kostenersparnis oder einer effizienten Rechtsdurchsetzung gelegen ist, im Einzelfall die nach
dem Ort des Einschreitens ortlich zustéindige Bezirksverwaltungsbehorde mit der Durchfiihrung von Uber-
wachungen gemédll Abs 1 betrauen und erméchtigen, allfdllig erforderliche Maflnahmen gemé8 § 55 an ih-
rer/seiner Stelle anzuordnen oder durchfiihren zu lassen.

(3) Die/der Grundverkehrsbeauftragte und im Fall des Abs 2 die Bezirksverwaltungsbehorden konnen
zur Durchfithrung der Uberwachung gemall Abs 1 auch besondere Uberwachungsorgane (§ 54) heranzie-
hen.

Besondere Uberwachungsorgane
§ 54

(1) Die Landesregierung kann natiirliche Personen sowie juristische Personen des offentlichen oder
privaten Rechts zur Unterstiitzung der/des Grundverkehrsbeauftragten sowie zur Unterstiitzung einzelner
oder aller Bezirksverwaltungsbehdrden bei der Uberwachung der Einhaltung der Bestimmungen dieses
Gesetzes mit Bescheid zu Uberwachungsorganen bestellen bzw als solche anerkennen.

(2) Zu Uberwachungsorganen kénnen natiirliche Personen nur bestellt werden, wenn diese

1. eigenberechtigt sind,
2. am Ergebnis der von ihnen getroffenen MaBBnahmen kein personliches Interesse haben,
3. die erforderliche Vertrauenswiirdigkeit, Objektivitdt und Unparteilichkeit besitzen.
(3) Als Uberwachungsorgane konnen juristische Personen nur anerkannt werden, wenn diese iiber eine

geeignete personelle, administrative und technische Ausstattung verfiigen und durch innerorganisatorische
MaBnahmen die Einhaltung der im Abs 2 Z 2 bis 3 enthaltenen Voraussetzungen gewéhrleistet ist.

(4) Die Uberwachungsorgane sind an die Weisungen der/des Grundverkehrsbeauftragten und der Be-
zirksverwaltungsbehorden, fiir welche diese tétig werden, gebunden.

(5) Die Bestellung bzw Anerkennung zum bzw als Uberwachungsorgan ist aufzuheben, wenn
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1. eine der Voraussetzungen dafiir nachtréglich weggefallen ist;

2. Weisungen nicht befolgt oder die Schranken der eingerdumten Befugnisse iiberschritten worden
sind; oder

3. sonstige Umsténde vorliegen, die eine ordnungsgeméfe Besorgung der libertragenen Aufgaben in
Zweifel ziehen konnen.

(6) Die Landesregierung hat im Internet auf der Homepage der/des Grundverkehrsbeauftragten ein
aktuelles Verzeichnis der bestellten bzw anerkannten Uberwachungsorgane zu verdffentlichen.

Befugnisse und Pflichten der Organe im Rahmen der Uberwachung
§55

(1) Die/der Grundverkehrsbeauftragte, die besonderen Uberwachungsorgane sowie die Organe der
Bezirksverwaltungsbehdrden sind jederzeit und unangekiindigt berechtigt, zum Zweck der Uberwachung
der Einhaltung der Bestimmungen dieses Gesetzes, der auf seiner Grundlage erlassenen Verordnungen,
Bescheide und Bescheinigungen und der ordnungsgemédBen Durchfithrung behordlich angeordneter Mal-
nahmen

1. zu angemessener Tageszeit oder wihrend der Betriebszeiten Grundstiicke, Baulichkeiten und
Transportmittel zu betreten;

2. alle erforderlichen Auskiinfte zu verlangen;

3. in alle erforderlichen Unterlagen wie Bescheide und Bescheinigungen, Geschiftsaufzeichnungen,
Liefer- und Transportscheine, Rechnungen, Werbematerialien und Aufzeichnungen Einsicht zu
nehmen und davon auch auferhalb ihres Aufbewahrungsortes Auswertungen herzustellen und
Ausziige, Abschriften oder Kopien anzufertigen;

4. Datenbanken, Speichermedien und Programme zu 6ffnen und davon Auswertungen, Ausziige oder
Kopien herzustellen oder herstellen zu lassen;

5. Datentréger (Platinen, Festplatten etc) zu entfernen und davon auch auBerhalb ihres Aufbewah-
rungsortes Auswertungen, Ausziige oder Kopien herzustellen oder herstellen zu lassen.

Die Befugnisse gemdll Z 1 bis 5 diirfen nur im jeweils unbedingt notwendigen Umfang und nur auf die
gelindeste Art und Weise ausgeiibt werden.

(2) Die Ausiibung der Befugnisse gemél Abs 1 kann auch mit Zwang durchgesetzt werden, wenn ihre
Duldung verweigert wird.

(3) Die Organe gemaf3 Abs 1 haben

1. jede Amtshandlung zu dokumentieren und im Fall der Feststellung von Méngeln, die zu weiteren
behordlichen Mainahmen Anlass geben konnten, sowie auf Verlangen der iiberpriiften Person eine
Niederschrift anzufertigen und je eine Ausfertigung davon der iiberpriiften Person oder einer von
ihr beauftragten Person auszuhéndigen;

2. Geschifts- und Betriebsgeheimnisse, die ihnen anvertraut oder zugénglich werden, sowie den In-
halt von Daten, die nicht gemil § 65 verarbeitet werden diirfen, auch nach dem Erléschen ihrer
Funktion geheim zu halten.

Pflichten der Rechtserwerber im Rahmen der Uberwachung
§ 56

Ein Rechtserwerber oder eine von diesem beauftragte Person ist flir die Dauer einer gesetzlichen oder
bescheidmiBig festgelegten Bewirtschaftungs- oder Nutzungsverpflichtung oder solange eine Bindung an
eine vom Rechtserwerber abgebebene Nutzungserklarung besteht, verpflichtet, der/dem Grundverkehrsbe-
auftragten, besonderen Uberwachungsorganen sowie den Organen der Bezirksverwaltungsbehdrden

1. zu angemessener Tageszeit oder wihrend der Betriebszeiten das jederzeitige Betreten von Grund-
stiicken, Baulichkeiten und Transportmitteln zum Zweck der Uberwachung sowie zur Durchfiih-
rung von Erhebungen und Feststellungen zu ermoglichen;

2. alle erforderlichen Auskiinfte wahrheitsgeméf zu erteilen;

3. alle erforderlichen Unterlagen wie Bescheide und Bescheinigungen, Geschéftsaufzeichnungen,
Liefer- und Transportscheine, Rechnungen, Werbematerialien und Aufzeichnungen vorzulegen
und die Herstellung von Auswertungen oder die Anfertigung von Ausziigen, Abschriften oder Ko-
pien auch auBerhalb ihres Aufbewahrungsortes zu dulden;

4. alle erforderlichen Gegenstiande, insbesondere Zahlvorrichtungen fiir den Verbrauch von Wasser
und Energie, zuginglich zu machen;
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5. einen unverschliisselten Zugang zu Datenbanken und Speichermedien zu gewédhren und davon die
Herstellung von Auswertungen, Ausziigen oder Kopien auch auflerhalb ihres Aufbewahrungsortes
zu dulden;

7. Datentréger (Platinen, Festplatten etc) auszuhédndigen und davon die Herstellung von Auswertun-
gen, Ausziigen oder Kopien auch auB3erhalb ihres Aufbewahrungsortes zu dulden;

8. jede sonstige Unterstiitzung zu gewdhren, im Besonderen dafiir zu sorgen, dass eine anwesende
Person simtlichen Verpflichtungen im Rahmen einer Uberpriifung nachkommt.

Mitwirkung der Erbringer von Versorgungsleistungen
§57

Ist auf Grund bestimmter Tatsachen anzunehmen, dass die Nutzung eines land- oder forstwirtschaftli-
chen Grundstiickes oder eines Baugrundstiickes einer gesetzlich oder bescheidméBig festgelegten Bewirt-
schaftungs- oder Nutzungsverpflichtung oder einer Nutzungserkldrung widerspricht, haben die Versor-
gungs- oder Entsorgungsunternechmen, die Erbringer von Postdiensten oder von elektronischen Zustell-
diensten auf Anfrage der/des Grundverkehrsbeauftragten oder der Bezirksverwaltungsbehdrde die zur Be-
urteilung der Nutzung erforderlichen Auskiinfte zu erteilen und/oder die erforderlichen Daten zu iibermit-
teln.

Auftrag zur Herstellung des einer Bewirtschaftungspflicht oder Nutzungserklirung entsprechen-
den Zustands — Gerichtliche Versteigerung eines Grundstiicks oder Rechts

§ 58

(1) Ist es als erwiesen anzunehmen, dass die Nutzung eines land- oder forstwirtschaftlichen Grund-
stiicks, eines Baugrundstiicks oder eines Rechts einer gesetzlich oder bescheidméiBig festgelegten Bewirt-
schaftungs- oder Nutzungsverpflichtung oder einer Nutzungserklarung widerspricht, hat die/der Grundver-
kehrsbeauftragte unbeschadet der sonst dieser/diesem eingerdumten Befugnisse den Inhaber des der Be-
wirtschaftungs- oder Nutzungsverpflichtung oder der Nutzungserklarung zu Grunde liegenden Rechts auf-
zufordern, innerhalb einer von der/dem Grundverkehrsbeauftragten festzusetzenden angemessenen Frist
den der Bewirtschaftungs- oder Nutzungsverpflichtung oder Nutzungserklarung entsprechenden Zustand
herzustellen.

(2) Wird einem Auftrag gemif3 Abs 1 innerhalb der festgesetzten Frist nicht entsprochen, hat die/der
Grundverkehrsbehorde dies mit Bescheid festzustellen und zugleich auszusprechen, dass sie/er berechtigt
ist, namens des Landes Salzburg die gerichtliche Versteigerung des Grundstiicks oder Rechts zu betreiben.

(3) Nach dem Eintritt der Rechtskraft einer Feststellung geméfl Abs 2 ist das Grundstiick oder das
Recht auf Antrag des/der Grundverkehrsbeauftragten namens des Landes Salzburg in sinngeméfBer Anwen-
dung der Bestimmungen iiber die Zwangsversteigerung von Liegenschaften gemal den §§ 133 {ff EO oder
iiber die Exekution von anderen Vermdgensrechten geméf den §§ 326 ff EO mit folgenden Abweichungen
Zu versteigern:

1. Ein auf dem Gegenstand der Versteigerung lastendes Verduflerungsverbot steht der Bewilligung
der Versteigerung nicht entgegen.

2. Vom Bieten im eigenen und im fremden Namen sowie durch Vertreter sind ausgeschlossen
a) nahe Angehorige des Verpflichteten (§ 14 Abs 2 Z 1),
b) juristische Personen, auf welche der Verpflichtete einen beherrschenden Einfluss ausiibt sowie

¢) juristische Personen, die auf eine verpflichtete juristische Person einen beherrschenden Einfluss
ausiiben;
3. Die §§ 33 bis 36 sind anzuwenden.
Ein beherrschender Einfluss ist jedenfalls dann anzunehmen, wenn im Fall der lit b die verpflichtete natiir-
liche oder juristische Person oder im Fall der lit ¢ die beherrschende juristische Person die Mehrheit des
gezeichneten Kapitals besitzt, iiber die Mehrheit der mit den Anteilen verbundenen Stimmrechte verfiigt
oder mehr als die Hilfte der Mitglieder des Verwaltungs-, Leitungs- oder Aufsichtsorgans bestellen kann.

(4) Die Versteigerung erfolgt
1. bei Rechten an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken bis zu dem gemif § 6 ermittelten
Wert abziiglich zehn Prozent auf Rechnung des Rechtsinhabers,
2. bei Rechten an Baugrundstiicken bis zum Verkehrswert abziiglich zehn Prozent auf Rechnung des
Verpflichteten.
Ein jeweils dariiber hinausgehender Erlds verfallt zugunsten des Landes Salzburg und ist fiir Zwecke einer
aktiven Bodenpolitik zu verwenden.
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(5) Die/der Grundverkehrsbeauftragte kann einmalig vom Antrag auf Versteigerung auf Antrag des
Verpflichteten vorldufig oder endgiiltig absehen, wenn der Verlust des Grundstiicks oder des Rechts fiir
diesen auf Grund von Umstidnden, die ohne sein Verschulden eingetreten sind, eine unbillige Harte bedeu-
ten wiirde. Nach Ablauf einer allenfalls festgelegten Frist hat die/der Grundverkehrsbeauftragte erneut zu
priifen, ob der Aufforderung gemify Abs 1 entsprochen wurde.

Auftrag zur Auflassung der Nutzung
§59

Die/der Grundverkehrsbeauftragte kann dem Eigentiimer eines Grundstiicks oder Superadifikats, dem
FruchtnieBungsberechtigten, dem Inhaber eines Baurechts sowie den Parteien eines Rechtsgeschifts auf-
tragen, die Benutzung eines Grundstiicks, Gebdudes oder eines Teiles davon aufzulassen, solange die er-
forderliche grundverkehrsbehordliche Zustimmung nicht erteilt ist, die erforderliche Bestédtigung der An-
zeige (§ 28 Abs 3) nicht vorliegt oder eine Nutzung sonst den Bestimmungen dieses Gesetzes widerspricht.

Schein- und Umgehungsgeschifte
§ 60

(1) Schein- und Umgehungsgeschifte sind nach ihrem wahren Inhalt und/oder dem beabsichtigten
Rechtsgeschift zu beurteilen und unterliegen dementsprechend den Bestimmungen dieses Gesetzes.

(2) Die zustidndige Grundverkehrsbehdrde kann von Amts wegen die Feststellung treffen, ob ein in
ihre Zustindigkeit fallendes Rechtsgeschéft der grundverkehrsbehordlichen Zustimmung bedarf oder an-
zeigepflichtig ist. Dariiber hinaus kann die/der Grundverkehrsbeauftragte bei der Grundverkehrskommis-
sion die Feststellung dariiber beantragen, ob ein in deren Zustandigkeit fallendes Rechtsgeschéft der grund-
verkehrsbehordlichen Zustimmung bedarf oder anzeigepflichtig ist.

Klage auf Feststellung der Nichtigkeit
§ 61

(1) Die Landesregierung kann bei dem nach § 81 der Jurisdiktionsnorm zustindigen Gericht Klage auf
Feststellung erheben, dass ein Rechtsgeschift nichtig ist, vor allem, weil es ein Schein- oder Umgehungs-
geschift ist. Die Klage ist nach Ablauf von zehn Jahren nach Eintragung des Rechtsgeschéftes im Grund-
buch nicht mehr zuldssig. Die Erhebung der Klage ist auf Antrag im Grundbuch anzumerken. Die Anmer-
kung hat zur Folge, dass die gerichtliche Entscheidung iiber die Nichtigkeit auch gegen Personen ihre volle
Wirksamkeit erlangt, die erst nach dem Zeitpunkt, zu dem der Antrag auf Anmerkung beim Grundbuchs-
gericht eingelangt ist, biicherliche Rechte erlangt haben.

(2) Wird der Klage stattgegeben, hat das Grundbuchsgericht nach Eintritt der Rechtskraft des stattge-
benden Urteils eine bereits vorgenommene Eintragung des Rechtserwerbs zu 16schen und den fritheren
Grundbuchstand wiederherzustellen. § 51 ist anzuwenden.

Nachtrigliches Priifungsverfahren
§ 62

(1) Ist anzunehmen, dass fiir einen grundbiicherlich bereits durchgefiihrten Rechtserwerb die erforder-
liche Zustimmung fehlt oder eine zugrunde liegende Bescheinigung unrichtig war, hat die/der Grundver-
kehrsbeauftragte ein diesbeziigliches Priifungsverfahren durch Bescheid einzuleiten. Gegen diesen Be-
scheid erhobene Beschwerden haben keine aufschiebende Wirkung.

(2) Auf Antrag der/des Grundverkehrsbeauftragten ist der Bescheid geméB Abs 1 im Grundbuch an-
zumerken. Die Anmerkung hat zur Folge, dass eine nachtragliche Entscheidung tliber die Zustimmung zu
einem grundbiicherlich bereits durchgefiihrten Rechtserwerb auch gegen Personen ihre volle Wirksamkeit
erlangt, die erst nach dem Zeitpunkt, zu dem der Antrag auf Anmerkung beim Grundbuchsgericht einge-
langt ist, biicherliche Rechte erlangt haben.

(3) Stellt die/der Grundverkehrsbeauftragte fest, dass fiir einen grundbiicherlich bereits durchgefiihrten
Rechtserwerb die erforderliche Zustimmung fehlt, hat der Erwerber innerhalb von vier Wochen nach
Rechtskraft des Bescheides die Zustimmung bei der zustdndigen Grundverkehrsbehdrde zu beantragen.

(4) Wird einem grundbiicherlich bereits durchgefiihrten Rechtserwerb die Zustimmung rechtskréftig
versagt, hat das Grundbuchsgericht die Eintragung auf Antrag der zustdndigen Grundverkehrsbehdrde zu
16schen. Die Eintragung ist auch zu 16schen, wenn ein Bescheid geméd3 Abs 3 vorliegt und nicht innerhalb
von vier Wochen ab Rechtskraft des Bescheides die grundverkehrsbehdrdliche Zustimmung beantragt wor-
den ist.

(5) Wird dem grundbiicherlich bereits durchgefiihrten Rechtserwerb die Zustimmung rechtskréftig er-
teilt oder wird ein geméf Abs 1 eingeleitetes Priifungsverfahren eingestellt, hat die Grundverkehrsbehorde
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dies dem Grundbuchsgericht unverziiglich mitzuteilen. Das Gericht hat sodann die Anmerkung nach Abs 2
von Amts wegen zu 1dschen.

Strafbestimmungen, Widmung von Geldstrafen
§ 63

(1) Eine Verwaltungsiibertretung begeht, wer

1. ein Recht, dessen Erwerb einer grundverkehrsbehordlichen Zustimmung, einer grundverkehrsbe-
hordlichen Bestitigung oder Erklarung der zustdndigen Grundverkehrsbehorde bedarf oder dessen
Erwerb anzuzeigen ist, nutzt oder nutzen lésst, obwohl dafiir eine grundverkehrsbehordliche Zu-
stimmung oder eine an ihre Stelle tretende verwaltungsgerichtliche Entscheidung, eine Bestitigung
oder Erkldrung der zustdndigen Grundverkehrsbehdrde nicht vorliegt oder einer Anzeigepflicht
nicht oder nicht vollstdndig nachgekommen wurde;

2. bei der Nutzung eines Rechts Auflagen, Bedingungen und/oder Befristungen, unter denen die Zu-
stimmung zu einem Rechtserwerb erteilt wurde, missachtet oder deren Missachtung duldet;

3. einer gesetzlich festgelegten Bewirtschaftungs- oder Nutzungsverpflichtung oder einer abgegebe-
nen Nutzungserkldrung zuwider handelt oder deren Zuwiderhandeln zulédsst oder duldet, es sei
denn, die aus der Nutzungsverpflichtung oder Nutzungserkldrung erflieBenden Verpflichtungen
wurden tibererfiillt, ohne dass auch sonst ein Zuwiderhandeln dagegen vorliegt;

4. gegeniiber den nach diesem Gesetz zustdndigen Behorden oder Stellen, einem Verwaltungsgericht
oder einem ordentlichen Gericht unwahre oder unvollstindige Erklarungen abgibt oder unwahre
oder unvollstindige Angaben macht;

5. es unterldsst, fristgerecht einen Antrag auf Erteilung der grundverkehrsbehordlichen Zustimmung
zum Rechtserwerb zu stellen oder das Rechtsgeschift der zustindigen Grundverkehrsbehoérde an-
zuzeigen;

. als Adressat eines behdrdlichen Auftrags gemil § 30 Abs 2 oder 3 diesem zuwiderhandelt;

. es unterlisst, im Rahmen des § 56 an der Uberwachung mitzuwirken;

. einem Auftrag gemaB § 59 zuwiderhandelt;

. den sonstigen Bestimmungen dieses Gesetzes oder den in Verordnungen oder Bescheiden auf
Grund dieses Gesetzes enthaltenen Geboten oder Verboten zuwiderhandelt.

O 0 3 O

(2) Verwaltungsiibertretungen gemél Abs 1 sind von der/dem Grundverkehrsbeauftragten unbescha-
det sonstiger Folgen zu bestrafen:

1. mit einer Geldstrafe von mindestens 10.000 € und h6chstens 50.000 € und fiir den Fall der Unein-
bringlichkeit mit Ersatzfreiheitsstrafe von einer Woche bis zu fiinf Wochen:

in den Fillen des Abs 1 Z 1 bis 6 und 8, wenn diese Ubertretungen vorsitzlich begangen werden;

2. mit einer Geldstrafe bis zu 10.000 € und fiir den Fall der Uneinbringlichkeit mit Ersatzfreiheits-
strafe bis zu einer Woche:

a) in den Fillen des Abs 1 Z 1 bis 6 und 8, wenn diese fahrlédssig begangen werden, sowie
b) in den Fillen des Abs 1 Z 7 und 9.

(3) Auch der Versuch ist strafbar.
(4) § 33a VStG findet in den Féllen des Abs 2 Z 1 keine Anwendung.

(5) Als Ort der Ubertretung gilt in den Féllen des Abs 1 Z 1, 2 und 3 der Ort, an dem sich das betref-
fende Grundstiick befindet.

(6) Geldstrafen flieBen dem Land Salzburg zu und sind fiir Zwecke einer aktiven Bodenpolitik zu
verwenden.

Besondere Fille der Verantwortlichkeit — Verbandsverantwortlichkeit
§ 64
(1) Im Sinn der nachfolgenden Bestimmungen gilt als:
1. Verband: eine juristische Person oder eingetragene Personengesellschaft;
2. Entscheidungstrager:

a) wer als Geschéftsfiihrer, Vorstandsmitglied oder Prokurist oder auf Grund organschaftlicher o-
der rechtsgeschéftlicher Vertretungsmacht in vergleichbarer Weise dazu befugt ist, den Verband
nach aullen zu vertreten,

b) Mitglied des Aufsichtsrates oder des Verwaltungsrates oder wer sonst Kontrollbefugnisse in
leitender Stellung ausiibt, oder
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c) sonst maB3geblichen Einfluss auf die Geschéftsfiihrung des Verbandes ausiibt;
3. Mitarbeiter: eine Person, die
a) auf Grund eines Arbeits-, Lehr- oder anderen Ausbildungsverhéltnisses,

b) auf Grund eines dem Heimarbeitsgesetz 1960 unterliegenden oder eines arbeitnehmerédhnlichen
Verhaltnisses,

¢) als iiberlassene Arbeitskraft (§ 3 Abs 4 des Arbeitskrifteiiberlassungsgesetzes — AUG) oder
d) auf Grund eines Dienst- oder sonst eines besonderen éffentlichrechtlichen Rechtsverhiltnisses
Arbeitsleistungen fiir den Verband erbringt.

4. Ubertretungen: Verwaltungsiibertretungen geméif § 63 Abs 1,
a) die zu Gunsten des Verbands begangen wurden oder
b) durch die Pflichten verletzt worden sind, die den Verband treffen.

(2) Ein Verband ist verantwortlich:

1. fiir Ubertretungen eines Entscheidungstrigers, wenn der Entscheidungstriiger als solcher die Tat
rechtswidrig und schuldhaft begangen hat, sowie

2. fiir rechtswidrig und schuldhaft begangene Ubertretungen von Mitarbeitern, wenn deren Begehung
dadurch ermoglicht oder wesentlich erleichtert wurde, dass Entscheidungstréger die nach den Um-
stinden gebotene und zumutbare Sorgfalt auler Acht gelassen haben, insbesondere indem sie we-
sentliche technische, organisatorische oder personelle Maflnahmen zur Verhinderung solcher Ta-
ten unterlassen haben.

Die Verantwortlichkeit eines Verbandes fiir eine Ubertretung und die Strafbarkeit von Entscheidungstri-
gern oder Mitarbeitern wegen derselben Ubertretung schlieBen einander nicht aus.

(3) Ist ein Verband fiir eine Ubertretung verantwortlich, so ist iiber ihn eine Geldstrafe in der im § 63
Abs 2 festgelegten Hohe zu verhéngen; eine Ersatzfreiheitsstrafe ist nicht zu verhdngen.

(4) Werden die Rechte und Verbindlichkeiten eines Verbands im Weg der Gesamtrechtsnachfolge auf
einen anderen Verband iibertragen, so treffen die im Abs 3 vorgesehenen Rechtsfolgen den Rechtsnachfol-
ger. Uber den Rechtsvorgiinger verhiingte Rechtsfolgen wirken auch fiir den Rechtsnachfolger. Der Ge-
samtrechtsnachfolge ist Einzelrechtsnachfolge gleichzuhalten, wenn im Wesentlichen dieselben Eigen-
tumsverhéltnisse am Verband bestehen und der Betrieb oder die Tatigkeit im Wesentlichen fortgefiihrt
wird. Besteht mehr als ein Rechtsnachfolger, so kann eine {iber den Rechtsvorginger verhdngte Geldstrafe
gegen jeden Rechtsnachfolger vollstreckt werden. Wurde dem Rechtsvorgédnger wirksam zugestellt, so gel-
ten diese Zustellungen auch gegeniiber dem Rechtsnachfolger als bewirkt.

(5) Auf das Verfahren zur Geltendmachung der Verbandsverantwortlichkeit sind die Bestimmungen
des Verwaltungsstrafgesetzes 1991 anzuwenden, soweit diese nicht ausschlielich auf natiirliche Personen
anwendbar sind und sich aus den folgenden Bestimmungen nichts Anderes ergibt:

1. Zustellungen an den belangten Verband sind an ein Mitglied des zu dessen Vertretung nach auf3en
berufenen Organs vorzunehmen. Stehen sdmtliche Mitglieder des zur Vertretung nach auflen be-
fugten Organs selbst im Verdacht, die Ubertretung begangen zu haben, so hat die Behérde von
Amts wegen einen Zustellungsbevollméchtigten (§ 9 Zustellgesetz) zu bestellen. Die Bestellung
des Zustellungsbevollméchtigten endet mit dem Einschreiten eines Vertreters des Verbands der
Behorde gegeniiber.

2. Parteien im Verfahren sind der belangte Verband sowie die der Ubertretung verdéchtige natiirliche
Person.

3. § 33a VStG ist in den Fillen des § 63 Abs 2 Z 1 nicht anzuwenden.

4. Als Ort der Ubertretung gilt in den Fillen des § 63 Abs 1 Z 1, 2 und 3 der Ort, an dem sich das
betreffende Grundstiick befindet.

5. Geldstrafen flieBen dem Land Salzburg zu und sind fiir Zwecke einer aktiven Bodenpolitik zu
verwenden.
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6. Hauptstiick

Schlussbestimmungen
Verarbeitung personenbezogener Daten
§ 65

(1) Die nach diesem Gesetz zustindigen Behorden sind erméchtigt, die zur Vollziehung der Aufgaben
nach dem jeweiligen Abschnitt erforderlichen personenbezogenen Daten automationsunterstiitzt zu verar-
beiten.

(2) In den Angelegenheiten des Abs 1 diirfen von den zustdndigen Behdrden insbesondere folgende
Daten verarbeitet werden:

1. Identifikationsdaten, Adressdaten, Geburtsdatum, Staatsangehdorigkeit von
a) natiirlichen Personen und
b) Vertretern bei juristischen Personen und Personengesellschaften

2. personenbezogene Daten des Rechtserwerbs;

3. personenbezogene Daten des lokalen und des zentralen Melderegisters, Daten aus dem Zentralen
Staatsbiirgerschaftsregister, des Firmenbuchs und des Grundbuchs einschlieBlich deren Urkunden-
sammlungen, und des Vereinsregisters sowie aus entsprechenden 6ffentlichen Registern anderer
Staaten;

4. personenbezogene Daten beziiglich Willenserkldrungen und Rechtsakte betreffend die Ausiibung
von Gestaltungsrechten oder beziiglich Rechtsakte, mit denen der Gegenstand des Rechtserwerbs
einer Privatstiftung, einer 6ffentlichen Stiftung, einem Verein oder vergleichbaren Einrichtung ge-
widmet wird;

5. grundstiicks- und gebdudebezogene Daten einschlieBlich planliche Darstellungen und einschlieB3-
lich der Verwendung von Mitteln der Wohnbauforderung fiir den Gegenstand des Rechtserwerbs;

6. nutzungsbezogene Daten insbesondere Energieverbrauchs- und Energieerzeugungsdaten, Daten
von Versorgungs- oder Entsorgungsunternehmen, Erbringern von Postdiensten oder von elektro-
nischen Zustelldiensten.

(3) Fiir Zwecke der Vollziehung dieses Gesetzes verarbeitete personenbezogene Daten gelten im Sinn
des Art 23 Abs 1 lit e Datenschutz-Grundverordnung als im allgemeinen 6ffentlichen Interesse verarbeitet.
Hinsichtlich der Verarbeitung dieser Daten besteht keine Informationspflicht gemaf Art 13 und 14 Daten-
schutz-Grundverordnung, kein Recht auf Einschrinkung der Verarbeitung gemifl Art 18 Datenschutz-
Grundverordnung sowie kein Widerspruchsrecht geméll Art 21 Datenschutz-Grundverordnung. Dariiber
sind die Betroffenen in geeigneter Weise zu informieren.

(4) Soweit die Verarbeitung personenbezogener Daten zu statistischen Zwecken erfolgt, kommen der
betroffenen Person die Rechte gemdfB den Art 15, 16, 18 und 21 Datenschutz-Grundverordnung nicht zu.

(5) Die personenbezogenen Daten sind nach Beendigung des jeweiligen Geschiftsfalles unbefristet
aufzubewahren, soweit dies zur Rechtsverfolgung erforderlich ist. Ist eine unbefristete Aufbewahrung nicht
erforderlich, eine getrennte Loschung einzelner personenbezogener Daten aber aus verwaltungsékonomi-
schen Griinden nicht méglich oder mit den Dokumentationszwecken unvereinbar, so ist an geeigneter Stelle
ein ergdnzender Vermerk aufzunehmen.

Verarbeitung in gemeinsamer Verantwortung
§ 66

Die Landesregierung, die/der Grundverkehrsbeauftragte, der Biirgermeister und die Bezirksverwal-
tungsbehorde sind im Rahmen der Vollziehung dieses Gesetzes unter Beachtung der Verarbeitungszwecke
gemdl § 65 Abs 1 erméchtigt, personenbezogene Daten geméll Art4 Z 1 der Datenschutz-Grundverord-
nung als gemeinsam Verantwortliche geméf Art4 Z 7 iVm Art 26 Abs 1 Datenschutz-Grundverordnung
zu verarbeiten. Sie haben gemeinsam organisatorische Vorkehrungen und geeignete Datensicherungsmaf-
nahmen im Sinn der Art 24 und 32 Datenschutz-Grundverordnung zu treffen. Die Verantwortung fiir den
Datenschutz durch Technikgestaltung und durch datenschutzfreundliche Voreinstellungen gemif3 Art 25
Datenschutz-Grundverordnung in Form von geeigneten technischen MaBBnahmen trifft die Landesregie-
rung.

Verordnungen der Landesregierung
§ 67
Die Landesregierung kann, soweit es
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— zur Erreichung der Ziele dieses Gesetzes oder

— zur Uberwachung der Einhaltung der Bestimmungen dieses Gesetzes, der auf seiner Grundlage
erlassenen Verordnungen, Bescheide, Bescheinigungen und Anordnungen erforderlich oder

— im Interesse der ZweckmaBigkeit, Raschheit und Einfachheit der nach diesem Gesetz durchzufiih-
renden Verfahren, vor allem im Hinblick auf die Moglichkeiten des elektronischen Verkehrs und
der elektronischen Datenverarbeitung gelegen ist, oder

— im Interesse der Nachvollziehbarkeit von einzelnen Verfahrensschritten

ndhere Bestimmungen durch Verordnung erlassen. Diese konnen betreffen:

1. die dullere Form, die Inhalte und die grafische Gestaltung von Erklarungen, Unterlagen, Dokumen-
ten oder planlichen Darstellungen, die Art der Einbringung (elektronisch oder konventionell) und
im Fall einer elektronischen Einbringung die dafiir und die fiir eine vollelektronische Abwicklung
der Verfahren erforderlichen technischen Festlegungen (Dateiarten, Dateiformate, zuldssige Da-
tenmenge, Verschliisselungen, Verbote von ausfithrbaren Dateien, Makros oder aktiven Inhalten)

2. die Festlegung von Unterlagen, die der zustindigen Grundverkehrsbehdrde zum Nachweis von
rechtserheblichen Tatsachen vorzulegen sind,

3. Form und Inhalte von Bekanntmachungen oder Kundmachungen zur Ausiibung eines Eintritts-
rechts (§ 32), die Einsichtnahme in die Unterlagen etwa im Weg eines elektronischen Rechtsver-
kehrs sowie Kriterien zur Festlegung der Tageszeitungen gemal § 32 Z 2, wie etwa deren regionale
oder landesweite Reichweite oder Auflagenhdhe;

4. die Festlegung eines Uberwachungsplans; im Uberwachungsplan kénnen festgelegt werden:

a) regionale, sachliche und/oder zeitliche Merkmale von Nutzungen, die verstarkt zu {iberwachen
sind,

b) zeitliche Intervalle der Uberwachung,

¢) der Umfang der Uberwachung (Stichprobenkontrollen, liickenlose Uberwachung oder eine be-
stimmte Quote von iiberwachungspflichtigen Nutzungen),

d) die Tiefe einer Uberwachung, und

e) Kriterien fiir die Erforderlichkeit und die Tiefe von Nachkontrollen bei festgestellten Mi3stén-
den;

5. die duflere Form und die Inhalte der Dokumentation von einzelnen Verfahrensschritten sowie von
Entscheidungsgrundlagen in tatséchlicher und rechtlicher Hinsicht.

Besondere Erméchtigung der Landesregierung aus Anlass von Epidemien, auflergewohnlichen Er-
eignissen oder krisenhaften Entwicklungen

§ 68

(1) Die Landesregierung kann fiir zeitlich begrenzte Zeitraume, in denen Epidemien, aulergewdhnli-
che Ereignisse oder krisenhafte Entwicklungen Auswirkungen auf die Funktionsfiahigkeit von Behorden
und/oder Gerichten oder auf die Kommunikation zwischen Dritten und Gerichten und/oder Behorden sowie
zwischen Behdrden und/oder Gerichten untereinander nach sich ziehen, mit Verordnung abweichende Re-
gelungen von den Bestimmungen dieses Gesetzes erlassen. Diese kdnnen betreffen:

1. das Aussetzen von Fristenldufen;

2. die Verldngerung von Fristen;

3. Kundmachungsvorschriften; oder

4. die Eroffnung der Moglichkeit von Beschlussfassungen im Umlaufweg oder in einer Video- oder
Telefonkonferenz.

(2) Verordnungen gemil3 Abs 1 konnen, sofern eine Kundmachung im Landesgesetzblatt nicht rasch
genug moglich ist, durch Veroffentlichung auf der Internetseite der/des Grundverkehrsbeauftragten kund-
gemacht werden und treten gemdB § 6 Abs 2 Landes-Verlautbarungsgesetz mit dem Zeitpunkt der Kund-
machung in Kraft.

Bericht der Landesregierung zur Lage des Grundverkehrs in Salzburg
§ 69
Die Landesregierung hat dem Landtag bis zum 31. Mai eines jeden Jahres einen Bericht iiber die Lage

des Grundverkehrs im Land Salzburg fiir das vorangegangene Jahr zu erstatten. Im Besonderen hat der
Bericht Aussagen zu folgenden Bereichen zu enthalten:

1. zur allgemeinen Entwicklung des Grundverkehrs im Land Salzburg,
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2. zu den Fallzahlen und zur Personalausstattung der jeweils zustindigen Grundverkehrsbehorden,
sowie

3. zu Verbesserungsmoglichkeiten beim Vollzug dieses Gesetzes.
Bei Bedarf ist im Bericht auch auf einzelne, etwa im Hinblick auf das Transaktionsvolumen oder das vom
Rechtserwerber geplante Vorhaben hervorstechende Félle in anonymisierter Form einzugehen.
Verweisungen
§70
Die in diesem Gesetz enthaltenen Verweisungen auf Bundesgesetze und Verordnungen gelten, soweit
nicht ausdriicklich anderes bestimmt wird, als Verweisungen auf die letztzitierte Fassung:
1. Aktiengesetz (AktG), BGBI Nr 98/1965; Gesetz BGB1 I Nr 86/2021;
. Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch (ABGB), JGS Nr 946/1811; Gesetz BGBI I Nr 175/2021;
. Anerbengesetz, BGB1 Nr 106/1958; Gesetz BGBI I Nr 38/2019;
. Arbeitskrifteiiberlassungsgesetz (AUG); BGBI Nr 196/1988; Gesetz BGBI I Nr 111/2022;
. Auflerstreitgesetz (AuB3StrG), BGBI I Nr 111/2003; Gesetz BGBI I Nr 38/2019;
. Baurechtsgesetz (BauRG), RGBI Nr 86/1912; Gesetz BGBI I Nr 30/2012;
. Exekutionsordnung (EO), RGBI1 Nr 79/1896; Gesetz BGB1 I Nr 61/2022;
. Gewerbeordnung 1994 — GewO 1994, BGBI Nr 194/1994; BGBI I Nr 65/2020;
. Heimarbeitsgesetz 1960, BGBI Nr 105/1961; Gesetz BGB1 I Nr 61/2018;
. Jurisdiktionsnorm (JN), RGBI Nr 111/1895; Gesetz BGB1 I Nr 61/2022;
. Liegenschaftsteilungsgesetz, BGBI Nr 3/1930; Gesetz BGBI I Nr 190/2013;
. Meldegesetz 1991 (MeldeG), BGBI Nr 9/1992; Gesetz BGBI I Nr 54/2021;
. Notariatsordnung, RGBI Nr 75/1871; Gesetz BGBI I Nr 86/2021;
. Privatstiftungsgesetz (PSG), BGBI Nr 694/1993; Gesetz BGB1 I Nr 104/2019;
. Urkundenhinterlegungsgesetz (UHG), BGBI Nr 326/1974; Gesetz BGB1 I Nr 86/2021;
. Vereinsgesetz 2002 (VerG), BGBI I Nr 66; Gesetz BGBI I Nr 211/2021;
. Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002), BGB1 I Nr 70; Gesetz BGBI I Nr 222/2021.

In- und Auflerkrafttreten
§71

(1) Dieses Gesetz tritt mit 1. Jinner 2023 in Kraft. (Verfassungsbestimmung) Die §§ 45 Abs 1, 46
Abs 1 und 47 Abs 1 in der Fassung des Gesetzes LGBI Nr ...../....... treten mit 1. Janner 2023 in Kraft.

(2) Gleichzeitig tritt das Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001, LGBI Nr 9/2002, in der Fassung der
Gesetze LGBI Nr 36/2002, LGBI Nr 99/2007, LGBI Nr 31/2009, LGBI Nr 53/2011, LGBI Nr 66/2011,
LGBI Nr 66/2012, LGBI Nr 70/2012, LGBI Nr 106/2013, LGBI Nr 91/2014, LGBI Nr 70/2015, LGBI Nr
82/2018, LGBI Nr 102/2018 und LGBI1 Nr 33/2019 auBer Kraft.

Ubergangsbestimmungen
§72

(1) Die Verordnung der Salzburger Landesregierung vom 16. Juli 2003, mit der Musterformulare fiir
bestimmte, nach dem Grundverkehrsgesetz 2001 vorgesehene Erkldrungen festgelegt werden, LGBI Nr
77/2003, gilt als Verordnung im Sinn des § 67 dieses Gesetzes.

(2) Die Bestimmungen des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 2001 in der Fassung des Gesetzes LGBI
Nr 33/2019 sind weiterhin anzuwenden

1. auf Rechtsgeschifte, die vor dem Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes abgeschlossen wor-
den sind, wenn der Zeitpunkt des Abschlusses des Rechtsgeschiftes durch eine 6ffentliche Beur-
kundung nachgewiesen ist;

2. auf die Versteigerung von Grundstiicken, wenn das Versteigerungsedikt vor dem Inkrafttreten die-
ses Gesetzes erlassen worden ist;

3. fiir den Rechtserwerb von Todes wegen, wenn

a) nach der auf den Erbfall anzuwendenden Rechtsordnung der Zeitpunkt des auflerbiicherlichen
Erwerbs eines zum Nachlass gehorenden Grundstiicks (zB durch Einantwortungsbeschluss ge-
miB § 178 AuBerstreitgesetz) oder der Zeitpunkt des Nachweises des Anspruchs auf Ubertra-
gung eines zum Nachlass gehorenden Grundstiicks (zB auf Grund eines Beschlusses geméaf
§ 182 Abs 3 AuBerstreitgesetz), oder
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b) die Einantwortung
vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes erfolgt ist;
4. auf die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes anhdngigen Verfahren.

Die Zusténdigkeit zur Durch- oder Fortfiihrung der Verfahren gemill Z 1 bis 4 geht mit Wirksamkeit ab
dem 1. Janner 2023 auf die nach diesem Gesetz zustindigen Behorden iiber. Vor diesem Zeitpunkt von
Behorden erlassene Bescheide, die zum Zeitpunkt der Bescheiderlassung zustindig waren, sind vom Lan-
desverwaltungsgericht jedoch nicht wegen Unzustidndigkeit zu beheben.

(3) Die von den geméll dem Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001 zustindigen Behorden bis zum
Ablauf des 31. Dezember 2022 ausgestellten Bestdtigungen oder Bescheinigungen bleiben unberiihrt.

(4) Die Landesregierung hat bis zum Ablauf des 31. Dezember 2022 im Internet eine Homepage fiir
die Grundverkehrskommission und die/den Grundverkehrsbeauftragten einzurichten.

(5) Der Bericht gemal3 § 69 ist dem Landtag erstmalig bis zum 31. Mai 2024 fiir das Jahr 2023 vorzu-
legen.
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Artikel I1

(@17 VA1) 1 | zur Anderung des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 —
ROG 2009

Das Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 — ROG 2009, LGBI Nr 30, zuletzt gedndert durch das Ge-
setz LGBI Nr 62/2021 und die Kundmachung LGBI Nr 64/2022, wird gedndert wie folgt:

1. § 31 Abs 2 werden folgende Anderungen vorgenommen:

1.1. In der Z 1 wird das Wort ,,Dritte* durch die Wortfolge ,,vom bisherigen Rechtsinhaber, dessen Ehegat-
ten oder eingetragenem Partner oder vom Rechtserwerber, dessen miterwerbendem Ehegatten oder einge-
tragenem Partner verschiedene Personen* ersetzt.

1.2. Z 4 wird durch folgende Bestimmungen ersetzt:

,,4. die bereits vor dem 1. Marz 1993 fiir Zwecke des Urlaubs, des Wochenendes oder andere Freizeit-
zwecke verwendet worden sind, wenn und soweit dies bau- und raumordnungsrechtlich zuldssig
war;

4a. die bereits vor Inkrafttreten einer Verordnung geméB Abs 1 Z 1 oder Kennzeichnung gemél3 Abs 1
Z 2 als Zweitwohnung verwendet worden sind, wenn und soweit dies bau- und raumordnungs-
rechtlich zulissig war und keine eigentumsrechtliche Ubertragung oder entgeltliche sonstige Uber-
lassung der Wohnung an Dritte zu Zweitwohnzwecken erfolgt.*

2. Nach § 87 wird angefiigt:
»$ 88
§ 31 Abs 2 in der Fassung des Gesetzes LGBI Nr ...../....... tritt mit 1. Janner 2023 in Kraft.“

Artikel IT1
Gesetz VoM  ...ceeeeeeeeieennne zur Aufhebung des Salzburger Landwirtschaftlichen
Siedlungsgesetzes 1970
§1

Das Salzburger Landwirtschaftliche Siedlungsgesetz 1970, LGBI Nr 68, in der Fassung der Gesetze
LGBI Nr 29/1972, LGBI Nr 46/1974 und LGBI Nr 53/2011, tritt mit Wirksamkeit ab dem 1. Janner 2023
aufler Kraft.

§2
(1) Am 1. Janner 2023 noch anhédngige Verfahren sind formlos einzustellen und die Parteien davon zu
verstandigen.

(2) Die Agrarbehdrde Salzburg hat die Loschung von grundbiicherlichen Eintragungen und Anmer-
kungen gemal3 den §§ 4 und 6 des Gesetzes (§ 1) von Amts wegen oder auf Antrag des durch die Eintragung
oder Anmerkung Belasteten zu veranlassen.
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Erliuterungen zum Salzburger Grundverkehrsgesetz 2023

Allgemeiner Teil

A. Allgemeines:

1. Das Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001 ist mit 1. Marz 2002 in Kraft getreten und blieb in inhaltlicher
Hinsicht — mit Ausnahme der ,,groen* Grundverkehrsgesetz-Novelle 2012 — seither in zentralen Fragen
im Wesentlichen unveréndert.

2. Dem fiir die Angelegenheiten des Grundverkehrs zustindigen Mitglied der Salzburger Landesregierung
erschien es daher angebracht, vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Entwick-
lungen der letzten beiden Dezennien die ,, Treffsicherheit™ dieses Gesetzes zu iiberpriifen und — soweit sich
daraus ein Anderungsbedarf ableiten lisst — die gesetzlichen Regelungen ,,auf die Hohe der Zeit“ zu brin-
gen.

3. Die im Pkt 2 angesprochenen Entwicklungen sind dadurch gekennzeichnet, dass im Bundesland Salzburg
eine starke Zunahme des Zweitwohnsitzerwerbes durch EU-Biirger zu verzeichnen ist. Mittlerweile haben
sich auch heimische Bautréger darauf spezialisiert, Wohnungen und Feriendorfer fiir diese Kadufergruppe
zu errichten und an diese zu verkaufen. Von den Kéufern wird zwar in den Bauverfahren immer wieder
angegeben, dass es sich bei der erworbenen Liegenschaft um eine Kapitalanlage handelt und diese weiter-
vermietet wird, in Wahrheit erfolgt jedoch vielfach eine Eigennutzung; eine Weitervermietung findet, wenn
iiberhaupt, nur in geringem AusmaB statt. Diese Entwicklung hat zu einem erheblichen Ansteigen der Im-
mobilienpreise vor allem in den Tourismusorten und zu einer fast vollstdndigen Verdrangung der (weniger
finanzstarken) einheimischen Interessenten vom Immobilienmarkt gefiihrt.

Diese Entwicklungen betreffen sowohl land- oder forstwirtschaftlich genutzte oder nutzbare Grundstiicke
als auch das klassische Bauland.

3.1. Ein Anderungsbedarf des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 2001 ergibt sich daraus sowohl im Be-
reich des land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehrs als auch im Bereich des ,,Grauen Grundverkehrs*.
Priméres Ziel des Gesetzesvorschlages ist, die mit den beschriebenen Entwicklungen verbundenen negati-
ven Auswirkungen auf die Siedlungsentwicklung und die Moglichkeiten der anséssigen Bevdlkerung, ihre
Wohnbediirfnisse zu befriedigen, sowie auf die regionale Wirtschaftsstruktur und die sozialen Verhiltnisse
insgesamt einzudimmen und langfristig wieder zu einer der Raumordnung besser entsprechenden Nutzung
von Grund und Boden zuriickzukehren. Die Entwicklungen der letzten Jahre haben gezeigt, dass die Mittel
der Raumordnung und des Baurechts allein nicht dazu ausreichen, die Widmungskonformitit der Nutzung
von Liegenschaften sicherzustellen (vgl dazu die Erlduterungen zum Grundverkehrsgesetz 2001, Nr 81 und
222 Blg LT, jeweils 4. Sess 12. GP).

3.2. Die zentralen Anderungen sind stichwortartig:

* Neudefinition des Begriffs des ,,Jand- und forstwirtschaftlichen Grundstiicks* unter Betonung der tatséch-
lichen Nutzung;

* Neudefinition des Begriffs des ,,Landwirts®;
» Ausdehnung der Nutzungspflicht fiir land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke auf 15 Jahre;
* Einfithrung eigener Preisbildungsvorschriften fiir den land- oder forstwirtschaftlichen Bereich;

* Erfassung von Leerstinden durch Ersetzung der bisherigen ,,Negativerklarung® im ,,Grauen Grundver-
kehr* durch eine ,,Positiverklarung*;

* Straffung der Behordenorganisation: eine weisungsfreie landesweite Grundverkehrskommission (statt
bisher fiinf Bezirksgrundverkehrskommissionen) im Bereich des land- oder forstwirtschaftlichen Grund-
verkehrs, Einrichtung eines weisungsfreien Grundverkehrsbeauftragten als zentrale Behorde fiir alle sons-
tigen Bereiche;

» Schérfung der Uberwachungsmittel und SanktionsmaBnahmen; Konzentration der Uberwachung und
Sanktionsmafnahmen beim Grundverkehrsbeauftragten.

Im Einzelnen wird auf die Erlduterungen verwiesen.

4. Die im Pkt 3 dargestellten Anderungen, die - formal betrachtet — in legistischer Hinsicht als Anderung
des Grundverkehrsgesetzes 2001 leicht zu bewerkstelligen wiren, erfordern jedoch einen umfangreichen
anderweitigen Anpassungs- und Anderungsbedarf, der schlieBlich dazu gefiihrt hat, ein neues Salzburger
Grundverkehrsgesetz 2023 vorzulegen.
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B. Verfassungsrechtliche Grundlagen; Besonderheiten des Normerzeugungsverfahrens:

1. Art 15 Abs 1 und 9 B-VG (im Detail wird auf die Ausfiihrungen in den Erlduterungen zu den jeweiligen
verfassungsrechtlichen Rahmenbedingungen verwiesen).

2. Das Gesetz sieht die Mitwirkung von Bundesorganen im Zusammenhang mit den grundbuchsrechtlichen
Vorschriften vor. Diese Mitwirkungspflicht stiitzt sich zum einen in kompetenzrechtlicher Hinsicht auf Art
15 Abs 9 B-VG, der insoweit Art 97 Abs 2 B-VG verdringt, und ist zum anderen bereits durch die Verein-
barung zwischen dem Bund und den Lindern gemiBl Art 15a B-VG {iber zivilrechtliche Bestimmungen
betreffend den Verkehr mit Baugrundstiicken vorgegeben, weshalb vom Erfordernis einer Zustimmung der
Bundesregierung zur Kundmachung eines allfalligen Gesetzesbeschlusses NICHT ausgegangen wird.

C. Ubereinstimmung mit dem Unionsrecht:
1. Die Bestimmungen des Gesetzesvorschlags stehen nicht im Widerspruch zum Unionsrecht.

2. Im Einzelnen wird auf die Vorbemerkungen zu den Bestimmungen des 1., 2. Und 3. Abschnitts (,,Uni-
onsrechtlicher Rahmen*) verwiesen.

D. Finanzielle Auswirkungen:

D.1. Vorbemerkungen — Finanzverfassungsrechtlicher Rahmen, Neuorganisation der Behérdenland-
schaft:

1. Finanzverfassungsrechtlicher Rahmen:

GemiB § 2 F-VG 1948 tragen der Bund und die iibrigen Gebietskorperschaften, sofern die zustidndige Ge-
setzgebung nichts Anderes bestimmt, den Aufwand, der sich aus der Besorgung ihrer Aufgaben ergibt.

Die Vollziehung des Grundverkehrsgesetzes obliegt als Angelegenheit des Art 15 Abs 1 B-VG der Lan-
desregierung, den Bezirksverwaltungsbehorden sowie den Gemeinden im eigenen oder {ibertragenen Wir-
kungsbereich.

1.1. Der Verfassungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis vom 28. September 1982 (V{Slg 9.507, mwN)
ausgesprochen, dass unter dem Begriff der ,,ihren Aufgaben* der Bereich der Vollziehung des Bundes und
der Léander zu verstehen sei und daher "der Aufwand fiir die Aufgaben, die nach der Kompetenzverteilung
des B-VG in die Vollziehung des Bundes fallen, grundsitzlich vom Bund, der Aufwand fiir die Aufgaben,
die in der Vollziehung Landessache sind, grundsitzlich von den Landern zu tragen® sei. In Bezug auf die
Vollziehung durch die Landesregierung (,,unmittelbare Landesverwaltung®) trifft die Kostentragungs-
pflicht das Land; in Bezug auf die Vollziechung durch die Bezirksverwaltungsbehdrden trifft das Land als
jene Gebietskorperschaft, der die Bezirkshauptmannschaften zugeordnet sind, und die Stadt Salzburg als
jene Gebietskorperschaft, der der Biirgermeister in seiner Funktion als Bezirksverwaltungsbehérde organi-
satorisch angehort, die Kostentragungspflicht fiir den Amtssachaufwand und den Personalaufwand.

1.2. Zur Kostentragungspflicht durch die Gemeinden hat der Verfassungsgerichtshof in seinem Erkenntnis
vom 28. September 1982 (V{Slg 9.507) weiter ausgesprochen: ,,Welche Angelegenheiten die Gemeinde als
»ihre Aufgaben® zu besorgen hat, ergibt sich zunichst aus Art 118 Abs 2 und 3 B-VG im Zusammenbhalt
mit den bestimmte Angelegenheiten ausdriicklich als solche des eigenen Wirkungsbereichs der Gemeinde
bezeichnenden Materiengesetzen. Diese von der Gemeinde kraft eigenen Rechtes und unter eigener Ver-
antwortung zu besorgenden Aufgaben sind in jeder Hinsicht ,,ihre Aufgaben® und daher von ihr nach dem
Grundsatz des § 2 F-VG 1948 zur Génze aus eigenen Mitteln zu finanzieren; die Gemeinde trifft der ge-
samte daraus entstehende Aufwand. Zur ,,Besorgung einer bestimmten Aufgabe iS der zitierten Verfas-
sungsvorschrift ist eine Gebietskdrperschaft - und zwar jede Gebietskorperschaft, auch die Gemeinde - aber
nicht nur dann berufen, wenn deren pflichtgemédfBle Erfiillung uneingeschréinkt zu ihrer Disposition steht
und uneingeschriankt ihrer Verantwortung unterliegt. ,,Besorgt™ werden Staatsaufgaben von einer Gebiets-
korperschaft auch dann, wenn sie von Rechts wegen gehalten ist, Angelegenheiten einer anderen Gebiets-
korperschaft fiir diese, nach deren Weisungen und unter deren Verantwortung zu fiihren. Die eine solche
»mittelbare Verwaltung®™ begriindenden Rechtsvorschriften verpflichten die beauftragte Gebietskorper-
schaft dazu, ihre Organisation — ihre Organwalter und die fiir deren Tétigkeit unerldlichen Hilfsmittel —
zur administrativen Bewiltigung der {ibertragenen Aufgaben zur Verfiigung zu stellen, sodal sich auch
diese Angelegenheiten insoweit, dh in Ansehung ihrer ,,Besorgung®, als ,,ihre Aufgaben® darstellen. Diese
von einer Gebietskdrperschaft im Namen und unter der Verantwortung einer anderen Gebietskdrperschaft
zu besorgenden Angelegenheiten - hiezu gehoren vor allem, aber nicht nur, jene der mittelbaren Bundes-
verwaltung und jene des (vom Bund oder vom Land) {ibertragenen Wirkungsbereiches der Gemeinde - sind
demnach von ersterer nach §2 F-VG 1948 insoweit aus eigenen Mitteln zu finanzieren, als sie ihre Organe
und die eine Voraussetzung fiir deren Tatigkeit bildenden, in diesem Sinne unerladBlichen Hilfsmittel grund-
sétzlich ohne Ersatzanspruch zur Verfiigung zu stellen hat.*
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1.3. Fiir die Stadt Salzburg, welche das Grundverkehrsrecht als Bezirksverwaltungsbehorde sowie als Ge-
meinde im eigenen und im iibertragenen Wirkungsbereich zu vollziehen hat, gilt das unter Pkt 1 und 2
Gesagte sinngemaf.

2. Neuorganisation der Behordenlandschaft:

2.1. Die — auch unter dem Aspekt der zu erwartenden finanziellen Auswirkungen — zentrale Neuerung
dieses Gesetzes ist die im Vergleich zur Rechtslage nach dem Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001 neu
geordnete Behordenlandschaft. Im Detail wird dazu auf die Erléduterungen zu den §§ 1 Abs 3, 11 Abs 3 und
20 Abs 3 verweisen.

2.2. Gemal dem geltenden § 27 Abs 1 GVG 2001 kommt die Vollziehung des Salzburger Grundverkehrs-
gesetzes 2001 dem Biirgermeister (Z 1; hinsichtlich der Ausstellung von Bescheinigungen gemél § 2 Abs
1 letzter Satz und Abs la sowie fiir die Ausstellung von Bescheinigungen gemill § 13d Abs 4 und der
Wahrnehmung der ihm geméf § 32a zukommenden Zustédndigkeiten), der Bezirksverwaltungsbehorde (Z
2; hinsichtlich der Ausstellung von Bescheinigungen gemidf3 § 3 Abs 2 lit k), einer fiir jeden politischen
Bezirk eingerichteten Grundverkehrskommission (Z 3; hinsichtlich Rechtserwerbe an land- oder forstwirt-
schaftlichen Grundstiicken oder Gebduden oder Teilen davon auf solchen Grundstiicken, wenn nicht fiir
dasselbe Rechtsgeschift auch eine Zustimmung der Grundverkehrsbehdrde geméll § 11 Abs 1 oder eine
Anzeige an die Grundverkehrsbehorde gemall § 11 Abs 3 erforderlich ist) und letztlich der Landesregierung
(Z 4; hinsichtlich der dort enumerativ angefiihrten Angelegenheiten) zu. Daneben werden in einzelnen
(Sonder-)Bestimmungen des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 2001 weitere behordliche Zustéandigkeiten
begriindet; zum Teil werden in einzelnen (Sonder-)Bestimmungen des Grundverkehrsgesetzes 2001 aber
auch nur ohnehin bereits im § 27 GVG 2001 begriindete Zustindigkeiten wiederholt.

2.3. Die zentralen Eckpunkte dieser Neuordnung der Behdrdenzustindigkeiten sind:
2.3.1. Neu ist die Einrichtung der/des Grundverkehrsbeauftragten.

Der/dem Grundverkehrsbeauftragen werden die Zusténdigkeit zur Vollziehung des ,,Grauen Grundver-
kehrs*, des ,,Auslandergrundverkehrs® (soweit sich dieser nicht auf land- oder forstwirtschaftliche Grund-
stiicke bezieht), zur Uberwachung der Einhaltung der Bestimmungen dieses Gesetzes sowie die Durchfiih-
rung von Verwaltungsstrafverfahren iibertragen.

2.3.2. Die bisher in der Z 1 des § 27 Abs 1 GVG 2001 festgelegten Zustindigkeiten des Biirgermeisters
entfallen. Dessen Zusténdigkeiten gehen auf die Grundverkehrskommission sowie auf die/den Grundver-
kehrsbeauftragte(n) (hinsichtlich § 32a GVG 2001) tiber.

2.3.3. Die Zustdndigkeiten im Zusammenhang mit dem Rechtsverkehr mit land- oder forstwirtschaftlichen
Grundstiicken ist gemdl3 § 27 Abs 1 Z 3 und 4 GVG 2001 auf die (Bezirks-)Grundverkehrskommissionen
und auf die Landesregierung verteilt: Erstere sind fiir Rechtserwerbe an land- oder forstwirtschaftlichen
Grundstiicken oder Gebauden oder Teilen davon auf solchen Grundstiicken, wenn nicht fiir dasselbe
Rechtsgeschift auch eine Zustimmung der Grundverkehrsbehorde gemil3 § 11 Abs 1 GVG 2001 oder eine
Anzeige an die Grundverkehrsbehorde gemél § 11 Abs 3 GVG 2001 erforderlich ist, zustindig, letztere fiir
Rechtserwerbe durch nicht mit Inldndern gleichgestellte Auslidnder, ausgenommen Rechtserwerbe an land-
oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken oder Gebduden oder Teilen davon auf solchen Grundstiicken, fiir
die gemdB § 11 Abs 2 GVG 2001 eine Zustimmung der Grundverkehrsbehoérde nicht erforderlich ist.

Diese (Bezirks-)Grundverkehrskommissionen werden aufgelassen; deren Zusténdigkeit geht auf eine beim
Amt der Salzburger Landesregierung eingerichtete (Landes-)Grundverkehrskommission iiber.

2.3.4. Gemal der neuen §§ 1 Abs 3 und 20 Abs 3 ist Ankniipfungspunkt fiir die Zusténdigkeit der auf
Landesebene eingerichteten Grundverkehrskommission das Vorliegen eines land- oder forstwirtschaftli-
chen Grundstiicks, unabhingig davon, ob es sich beim Rechtserwerber um einen Auslidnder im Sinn des §
21 handelt oder nicht. Im Detail wird dazu auf die Erlauterungen zu den §§ 1 Abs 3 und 20 Abs 3 verwiesen.

Dem folgend verbleiben im Zustdndigkeitsbereich der/des Grundverkehrsbeauftragten alle Rechtserwerbe
durch nicht-gleichgestellte Ausldnder, soweit es sich dabei nicht um Rechtserwerbe an land- oder forstwirt-
schaftlichen Grundstiicken handelt.

2.3.5. Neu ist die Zustéindigkeit der/des Grundverkehrsbeauftragten fiir die Uberwachung der Einhaltung
der Bestimmungen dieses Gesetzes sowie die Durchfiihrung der daran ankniipfenden Zwangs- und Sankti-
onsmafinahmen, im Besonderen von Verwaltungsstrafverfahren. Diese Zusténdigkeiten ersetzen die bishe-
rigen Zustindigkeiten des Biirgermeisters (in Bezug auf die Uberwachung; § 32a GVG 2001) und der Be-
zirksverwaltungsbehorden (in Bezug auf die Durchfithrung von Verwaltungsstrafverfahren).

2.3.6. Neu ist auch die Einrichtung der ,,Ausnahmenkommission® (§ 47): Die Einrichtung dieser Behorde
geht auf Anregungen der Kammer fiir Arbeiter und Angestellte fiir Salzburg sowie der Wirtschaftskammer
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Salzburg im Begutachtungsverfahren zuriick; diese Behorde soll, da sich ihr Zusténdigkeitsbereich aus-
schlieBlich auf den Bereich des ,,Grauen Grundverkehrs® erstreckt, ein Gegengewicht zur bzw zum in die-
sem Bereich sonst monokratisch titigen Grundverkehrsbeauftragen darstellen.

2.3.7. Eine zusammenfassende tabellarische Darstellung der neu begriindeten Zustandigkeiten im Vergleich
zur Rechtslage nach dem Grundverkehrsgesetz 2001 ergibt das folgende Bild (Abkiirzungsverzeichnis:
»BM® = Biirgermeister im eigenen oder iibertragenen Wirkungsbereich; ,,BGVKomm* = die gemaf § 28
GVG 2001 -eingerichtete Bezirksgrundverkehrskommission; ,,BVB“ = Bezirksverwaltungsbehorde;
,LReg* = Landesregierung; ,,LGVKomm" = die neue, gemil § 46 eingerichtete Grundverkehrskommis-
sion; ,,GVBeauf™ = die/der gemal § 45 neu eingerichtete Grundverkehrsbeauftrage; ,,AusKomm® = die
gemil § 47 neu eingerichtete Ausnahmenkommission):

Grundverkehrsgesetz 2001 | Grundverkehrsgesetz 2023
Kostentriger § 2 F-VG
Amtshandlung Behorde alt neu Behorde
Bescheinigung § 2 Abs 1 BM Gemeinde Land GVBeauf 3 23A bs
.. . § 2 Abs
Bescheinigung § 2 Abs la BM Gemeinde Land GVBeauf 3
.. . § 2 Abs
Bescheinigung § 2 Abs 2 BM Gemeinde Land GVBeauf 3
.. . § 2 Abs
Bescheinigung § 2 Abs 3 BM Gemeinde Land GVBeauf 3
Zustimmung § 3 Abs 1 BGVKomm Land Land LGVKomm §7
Bescheinigung § 3 Abs 2 BM Gemeinde Gemeinde BM 3 7 Abs
litg 275
.. § 3 Abs 2 § 7 Abs
Bescheinigung liti LReg Land Land LReg 278
.. § 3 Abs 2 § 7 Abs
Bescheinigung litk BVB Land Land LGVKomm 279
zlrllbleteverfah— §4 Abs 3 BGVKomm Land Land LGVKomm §32
Nachsicht § 4 Abs 4 BGVKomm Land entfallen
Ausnahme § 7 Abs 2 BGVKomm Land Land LGVKomm § 10
.. LGVKomm/ § 21
Bescheinigung § 9 Abs 3 LReg Land Land GVBeauf Abs 3
.. LGVKomm/ §22
Bescheinigung § 10 Abs 2 LReg Land Land GVBeauf Abs 2
. LGVKomm/
Zustimmung § 11 Abs 1 LReg Land Land GVBeauf § 24
LGKomm/
Bestitigung § 11 Abs 3 LReg Land Land GVBeauf § 28
. LGVKomm/
Bescheid § 12 Abs 2 LReg Land Land GVBeauf § 27
AusKomm/
Ausnahme Land LGVKomm § 27
Einbieteverfah- LGVKomm/
ren § 13 Abs 2 LReg Land Land GVBeauf §32
Bescheinigung § 13b Abs BM Gemeinde | Gemeinde BM 3 12
2 Abs 2
Fristverlange- §§ 16
rung zur Auf- Abs 3
nahme der Nut- . GVBeaut und 17
zung Abs 2
Ausnahme Land AusKomm § 18
Bescheinigung § 13d Abs § 16
(Ausnahme Er- 4 BM Gemeinde Gemeinde BM Abs 2 Z
klarungspflicht) 1 bis 3




49 von 156

Bescheinigung

(Abgabe Erkla- | § 174A0S BM Gemeinde |  Land GVBeauf | §19

rung)

Auftrag § 16a BGXE:g Land Land GVBeauf §59

gﬁﬁg“"mm' § 176f BG\L%;’;W Land Land | POVEOMY | o33 g
BGVKomm/

Erwerb von To- Land/ LGVKomm/

des wegen § 22ff L]I;;/‘Ig/ Gemeinde Land GVBeauf 3§ 38 ff

Grundbuch § 30 Justiz Bund Bund Justiz

fe‘:l‘ﬁ‘“gsverfah' §31 BG\ngggmm Land Land GVBeauf § 62

Uberwachung § 32a BM Gemeinde Land GVBeauf §§ 53 ff

Untersagung § 32b LReg Land Land GVBeauf §§ 53 ff

Versteigerung § 32¢ LReg Land Land GVBeauf §§ 53 ff

Efglgkelts' § 34 LReg Land Land GVBeauf | §§ 53 ff

Strafverfahren § 35 BVB Land Land GVBeauf § 63

Verordnungen LReg Land Land LReg § 67

D.2. Finanzielle Auswirkungen:

1. Aus der oben im Pkt 2.3.5 enthaltenen Darstellung der Zustdandigkeiten nach dem Salzburger Grundver-
kehrsgesetz 2001 und dem neuen Grundverkehrsgesetz und der damit korrespondierenden Gegeniiberstel-
lung der Kostentrigerschaft gemiB3 § 2 F-VG ergibt sich, dass Kostenverschiebungen zwischen den Ge-
meinden und dem Land Salzburg im Zusammenhang mit der Ausstellung von Bescheinigungen und mit
der Uberwachung (§ 32a GVG 2001) eintreten.

Statistisches Material zur Haufigkeit dieser Amtshandlungen und zu den zu deren Durchfiihrung erforder-
lichen Personal- und Sachaufwénden liegt nicht vor. Seitens der fiir die Angelegenheiten des land- oder
forstwirtschaftlichen Grundverkehrs zustindigen Dienststelle des Amtes der Salzburger Landesregierung
(Abteilung 4) liegt lediglich eine rudimentdre Hochrechnung von Daten des Gemeindeverbands Tennengau
vor, die eine kumulierte Entlastung aller Gemeinden des Landes Salzburg um 2 Vollzeitdquivalente ei-
ner/eines Bediensteten der Verwendungs-/Entlohnungsgruppe b/B und um 1 Vollzeitdquivalent einer/eines
Bediensteten der Verwendungs-/Entlohnungsgruppe ¢/C nahelegen. Unter Zugrundelegung der im Erlass
3.22 (Stand: 1. Janner 2021) festgelegten Kostensétze ergibt sich daraus ein Mehraufwand fiir das Land
Salzburg in der Hohe von rund 255.000 Euro jéhrlich und eine kumulierte Entlastung der Gemeinden in
derselben Hohe. Kostendampfend wirkt sich der Zufluss des Aufkommens aus den fiir diese Amtshandlun-
gen vorzuschreibenden Verwaltungsabgaben aus.

2. Inwieweit sich die materiell-rechtlichen Anderungen im Vergleich zum Salzburger Grundverkehrsgesetz
2001 auswirken, kann serids nicht dargestellt werden; es ist jedoch davon auszugehen, dass diese doch
einen Mehraufwand fiir das Land auf der Ebene der individuellen Verfahrensfiihrung bewirken werden.

3. Fiir den Bund wird das Vorhaben als im Wesentlichen aufwandsneutral eingeschétzt.

E. Ergebnisse des Begutachtungsverfahrens:

1. Im Begutachtungsverfahren haben eine inhaltliche Stellungnahme abgegeben:

e das Bundeskanzleramt (im Folgenden als ,,BKA* bezeichnet),

e das Bundesministerium fiir Justiz (im Folgenden als ,,BMJ* bezeichnet),

e der Salzburger Gemeindeverband (im Folgenden als ,,GV* bezeichnet),

e die Wirtschaftskammer Salzburg (im Folgenden als ,,WKS* bezeichnet),

e die Kammer fiir Arbeiter und Angestellte fiir Salzburg (im Folgenden als ,,AK* bezeichnet),
e die Kammer fiir Land- und Forstwirtschaft in Salzburg (im Folgenden als LK* bezeichnet),
e die Landarbeiterkammer Salzburg (im Folgenden als ,,LAK* bezeichnet),

e die Bezirkshauptmannschaft Hallein (im Folgenden als ,,BHHA® bezeichnet),

e der Regionalverband Pinzgau sowie der Regionalverband Oberpinzgau (im Folgenden als ,,RV* bezeich-
net),
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e die Stadtgemeinde Radstadt,

e die Gemeinde Bruck an der Glocknerstrale,

o die Notariatskammer fiir Salzburg (im Folgenden als ,,NotK* bezeichnet),

e die Salzburger Rechtsanwaltskammer (im Folgenden als ,,RaK* bezeichnet),

e die Vereinigung der Diplomrechtspflegerinnen und Diplomrechtspfleger Osterreichs (im Folgenden als
»VDRO* bezeichnet),

e die Salzburg AG fiir Energie, Verkehr und Telekommunikation (im Folgenden als ,,SAG* bezeichnet),
sowie

o die Griinen Bauerinnen und Bauern Salzburg (im Folgenden als ,,GBBS* bezeichnet).

Aufeine vollinhaltliche Wiedergabe dieser Stellungnahmen, vor allem derjenigen Passagen, die allgemeine
Aussagen zum Thema ,,Grundverkehr treffen und den Gesetzesvorschlag vor deren Hintergrund einer all-
gemeinen Bewertung unterziehen, wird an dieser Stelle verzichtet; die Stellungnahmen kénnen im Original
im Internet unter der folgenden Adresse eingesehen abgerufen werden:

LINK zu Stellungnahmen hier einfiigen

2. Der nachfolgenden Tabelle konnen die wesentlichen Inhalte der einzelnen Stellungnahmen, geordnet
nach den einzelnen Regelungen des Gesetzesvorschlages, auf welche sich diese beziehen, sowie — durch
weiterfilhrende Verweisungen in der vierten Spalte der Tabelle - die Uberlegungen, die fiir deren Wiirdi-
gung (Beriicksichtigung bzw Nichtberiicksichtigung im Rahmen der Regierungsvorlage) ma3geblich wa-

ren, entnommen werden.

Bestimmung Absender Kurzinhalt der Stellungnahme Wiirdigung
Zlelbe.:stlrgmung — Abstellen auf Anderung des § 1 Abs 2
,,Betriebe
Begriff der ,,mittleren Grosse® im
Abs 2 ist unklar (Abstellen nur . N
. Ergénzung der Erlduterungen zu
auf Eigengrund oder auch Be- § T Abs 2
riicksichtigung von Zupachtfla-
chen?)
BKA ausschlieBliches Abstellen auf ..
,.;mittlere Grof3e* der Betricbe g%ganzung des § 1 Abs 2 und des
problematisch (Kleinbetriebe sol- . i
T ) Ergénzung der Erlduterungen zu
len in die Zielbestimmung aufge-
§ 1 Abs?2
nommen werden)
Begriindung der Landwirteeigen- | Pkt 3
§1 schaft fiir ,,Neueinsteiger* auch (siehe Erldauterungen zu § 4 Abs 1
im Fall einer Zupacht? 73
Stiarkung der Instrumente einer Ergdnzung des § 7 Abs 2 Z 10 (lit
aktiven Bodenpolitik b neu)
Aufnahme des Konzepts des
AK ,,selbstbewirtschaftenden bauerli- | Pkt 3
chen Familienbetriebs“ in den § 1
Ergdnzung des Abs 2 um ,,Klein- | Ergénzung der Erlduterungen zu
betriebe* §1Abs2
ausschlieBliches Abstellen auf ..
,.;mittlere Grof3e* der Betricbe 1§Er8g.anzung des § 1 Abs 2 und des
GBBS problematisch (Kleinbetriebe sol- . N
T ) Ergénzung der Erlduterungen zu
len in die Zielbestimmung aufge-
§ 1 Abs?2
nommen werden)




51 von 156

Bestimmung Absender Kurzinhalt der Stellungnahme Wiirdigung
Wiederaufnahme der Verord-
nungserméchtigung des § 2 Abs 2 | Pkt 3
litd GVG 2001

NotK Ausstellung der Baulandbeschei- Pkt 3

nigung durch den Biirgermeister

§2 lSAGIS-Bes'cheinigung soll Bau- Pkt 3
andbescheinigung ersetzen
Wiederaufnahme der Verord-

RaK nungserméchtigung des § 2 Abs 2 | Pkt 3

litd GVG 2001
- Anpassung an die Migrationsver- |
VDRO o dlimng (fEisenbahnﬁfl cht) Anderung des § 2 Abs 2 Z 1
Wiederaufnahme der Privilegie- Pkt 3
§3 NotK rung des § 3 Abs 2 litb GVG (siehe Erlduterungen zu § 7 Abs
2001 2)

BKA Abs 3 inhaltlich zu unbestimmt Entfall des § 4 Abs 3
Landwirteeigenschaft — Entfer- Anderung des § 4 Abs 1 Z 1 lit d,
nungsregelungen Z2litbund Z3 litc
»Landwirt kraft Ausbildung® —

AK Abstellen auf jedwedes Studium Ergdnzung des § 4 Abs2Z 5
dann der BOKU zu weitreichend
Nachsichtsmdglichkeit im Abs 3
fordert ,,Scheit%landwirte“ Entfall des § 4 Abs 3
Aufnahme einer quriffsbestim— Ergéinzung des § 3 durch Abs 2
mung fiir den Begriff der ,,Hof- . =
stelle® sowie Erlduterungen dazu
logischer Widerspruch im Abs 1 Entfall des § 4 Abs 1 Z 3 lit c
Z3litc

LK Ergidnzung des Begriffs des
,,Landwirts“ durch Abstellen auf
Versicherung nach ASVG oder Pkt 3
BSVG wihrend der letzten 10

§4 Jahre vor Rechtserwerb

Abs 3 sollte entfallen Entfall des Abs 3
Begriff ,,Hofstelle* sollte definiert | Ergénzung des § 3 durch Abs 2
werden sowie Erlduterungen dazu
Definition der ,,Bewirtschaftun

Notk auf eigene Gefahr und Rechnungg“ Pkt 3
Definition des ,,6ffentlichen Stra- | Ergénzung der Erlduterungen zu
Bennetzes* § 4 (Pkt2.2)

Gemeinden sollten als Landwirte
gelten, wenn Grundstiicke mobili- Pkt 3

RV siert werden sollen, die den rdum- (siche jedoch § 9 Z 3, 6 und 9)
lichen Entwicklungszielen der ’
Gemeinde entsprechen

Bruck auch ‘,‘,Landwirte kraft Ausbil- Pkt 3
dung‘ sollen Praxis besitzen
Begriff des ,,land- oder forstwirt-

GBBS schaftlichen Betriebs* beriicksich- Pkt 3

tigt nicht neue Formen des Arbei-
tens
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Bestimmung Absender Kurzinhalt der Stellungnahme Wiirdigung
AK Ez;isbildungsvorschrift unsach- Pkt 3
Brelsblldungsvorschrlft bedenk- Pkt 3
§6 NotK ~ peh
Konkretisierung des ,,Sachver- Ergidnzung der Erlauterungen zu
stdndigen* (gerichtlich beeidet) § 6 Abs 5
Bruck Preisbildungsvorschrift sollte ent- Pkt 3
fallen
Ergénzung des Katalogs der zu-
stimmungsfreien Rechtsgeschéfte
um ,,Rechtsgeschifte der Gemein- Pl.(t 3 .
don” gesch : (siche jedoch § 9 Z 3, 6 und 9)
GV en zur Verwirklichung von infra-
strukturellen Vorhaben*
Ablehnung des Erfordernisses der
Zustimmung Dritter zur Rechts- Pkt 3
geschiften der Gemeinden
Genehmigungspflicht in Bezug Anderung des § 7 Abs 1 Z 4 lit b;
auf Teile von Gebéduden iiber- Eroi der Erlaut
schieBend rganzung der Erlduterungen
Notk Nichtberiicksichtigung von juristi- Ercii d 7 Abs 2 7 1 (it
schen Personen bei ,,Rechtsge- o ;g;gzung es § s (i
schéften im Familienkreis®
§7 Ausnahme gemill Abs 2 Z 10
sollte unabhéngig von einer Bau- | Pkt 3
landausweisung bestehen
Bruck Ausnahme gemill Abs 2 Z 10
sollte auch in Bezug auf Grund- Pkt 3
stiicke in angrenzenden Gemein-
den gelten
auch auBlerfamilidre Hofiibernah-
men sollen zustimmungsfrei még- | Pkt 3
lich sein
GBBS Gemeindevertretung (statt Biir-
germeister) soll Bescheinigung Pkt 3
gemdll Abs 2 Z 6 ausstellen
SAG Ergidnzung des Katalogs der zu- Pkt 3
stimmungsfreien Rechtsgeschéfte | (siche jedoch § 9 Z 3, 6 und 9)
Versagungsgrund fiir Erwerb Pkt 3
durch juristische Personen
Nichtanwendbarkeit des § 9 Z 6
LK bei Fliichen < 0.2 ha Pkt 3
Ausnahme von Fliachen < 0,2 ha Pkt 3
von der Kundmachungspflicht
§9 Grenze der ,,erheblichen Uber-
BHHA schreitung® sollte im Gesetz fest- | Pkt 3
gelegt werden
NotK Reichweite des Bewirtschaftungs- | Ergidnzung der Erlduterungen zu
konzepts sollte dargestellt werden | § 9Z 8
RV Preispriifung (Z 6) sollte im Rah- | Anderung des § 9 Z 6 und 9; Er-

men der Z 3 entfallen

ginzung der Erlauterungen dazu
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Bestimmung Absender Kurzinhalt der Stellungnahme Wiirdigung
Versagungstatbestand ,,Grof3-
grundbesitz* soll bereits dann zur
Anwendung kommen, wenn Er- Pkt 3
werber innerhalb der letzten 15
GBBS Jahre bereits erworben hat
§9 Ubernahme des Richtwerts aus Pkt 3
den Erlduterungen in das Gesetz
Erwerbsverbot fiir Stiftungen, jur. Pk
t3
Personen etc
Ausschluss Einbieterecht bei be-
SAG stimmten Rechtsgeschéften §923,6und9
AuBernutzungsstellung aus 6kolo- .. .
§ 10 BKA gischen Griinden widerspricht Be- E;ig;lﬂiﬁf (ierisz§uz§ ({1 51 rch Abs 4);
wirtschaftungsverpflichtung &
,,offentliche Interessen‘ im Sinn Eroéinzune der Erliuteruncen zu
§11 NotK der Zielbestimmung sollen darge- $ igl Abs % &
legt werden
Widmungskategorien gemaB § 30
§12 WKS Abs 1 Z 7 und 8 ROG sollen aus Pkt 3
Baulandbegriff ausgenommen (Erlauterungen zu § 12 Z 1)
werden
Hauptwohnsitz: Abstellen auf un-
WKS beschrinkte Steuerpflicht Pkt 3
Liicke in Bezug auf touristische
Nutzung von Wohnungen, welche .
Notk bereits %or 2018 touris%isch ver- Erlauterungen zu § 16 (Pkt 4)
§13 mietet wurden
div. Fragestellungen im Zusam-
RaK menhang mit den Begriffen Anderung des § 13 Z 4 und 6 so-
»Wohnung, , Zweitwohnung* wie der Erlduterungen dazu;
und ,,Wohneinheit*
. Pkt 3
Radstadt div. Fragestellungen (siche Erliiuterungen zu § 13)
generelle Ausnahme der Gemein-
GV den vom Anwendungsbereich des | Pkt 3
,,Grauen Grundverkehrs*
Ausnahme von Rechtserwerben
§ 14 im Familienkreis von der Anzei- )
gepflicht (ohne Einschrankung Anderung des § 14 Abs 2 Z 1;
NotK auf 10 Jahre) Ergénzung der Erlduterungen zu
Aufnahme von Nichten und Nef- § 14 Abs 2
fen in die Ausnahme des Abs 2 Z
1
Erkldrungspflicht (eingeschréankt Erginzung des § 16 Abs 1
auf zuldssige Zwecke) lasst an- Erg'ainzung der Erliuteruncen zu
dere zuldssige Nutzungen nach § {gG (Pkt %) &
§ 15 NotK ROG unberiicksichtigt

Anzeigepflicht iiberschieBend

Anderung des § 11 Abs 1
Ergidnzung der Erlauterungen zu
§ 11 Abs 1




54 von 156

Bestimmung Absender Kurzinhalt der Stellungnahme Wiirdigung
Aufnahme der Erkldrungen in den
Vertrag; Abgabe der Erkldrungen | Ergdnzung der Erlduterungen zu

NotK gegeniiber dem Notar/Rechtsan- den §§ 16, 17,27 und 28 (Stich-
walt ohne weitere Entscheidungs- | wort ,,Selbsterklarung®)
befugnis

RaK touristische Nutzung von Woh- Erlauterungen zu § 16 (Pkt 4)
nungen
Ausnahme von (gemeinniitzigen)

Bauvereinigungen und Bauverei- Pk
. N t3
nigungen etc von der Erklarungs-
pflicht
Inhalt der Erklarungspflicht bei
§ 16 unpréziser Festlegung des Ver- Pkt 3
wendungszwecks
Erklérungspflicht verhindert be-
triebliche Nutzungen und verhin-

WKS dert Anpassungen an Struktur- Pkt 3
wandel
Ausnahme von der Erklarungs-
pflicht fiir Wohnungen, die einer
behordlichen, kulturellen, sozia- §16 Abs2Z3
len oder betrieblichen Nutzung
zugefiihrt werden sollen
Frist zur Aufnahme der Nutzung Pkt 3
zu kurz
Anfiihrung von ,,besonders be-

§ 18 WKS riicksichtigungswiirdigen Griin- Pkt 3
den” fiir die Ausnahmegewihrung
Ausstellung der Baulandbeschei-

§ 19 dE Rak nigungen durch die Gemeinde § 12 Abs 2
(=§ 12 neu) GV B?scheinigungﬁpﬂicht .durch den Pkt 3

Biirgermeister iiberschieend

§ 21 NotK Aktienbuch Pkt 3
Erlauterungen zur ,,Stillstands- Pkt 3
klausel* unzutreffend

§ 22 NotK Al}fna.hme ei.ner Verordnungser-
michtigung in Bezug auf ,,andere Pkt 3
staatsvertragliche Verpflichtun-
gen‘
Hinzuerwerb von Anteilen bei Erganzung des § 24 Abs 2 Z 4 lit

§ 24 NotK Wl(l)hfrtlungselgentumerpartner— Erginzung der Erléuterungen zu
scha § 24 Abs 2 Z 4 lit ¢
Verpflichtung zur Eintragung von

330 GBBS Auflagen, Bedingungen etc Pkt 3
Vorlage einer Bankgarantie durch

BHHA den erfolgreichen Einbieter Pkt 3
Eintrittsrecht sollte auch Gemein- | Pkt 3, jedoch:

RV den zustehen, wenn raumliche Anderung des § 77 10;
Entwicklungsziele verfolgt wer- Anderung des § 9 Z 3, 6 und 9;
den Ergénzung der Erlduterungen

§32 Eintrittsrecht sollte auch Gemein- | Pkt 3, jedoch:

Bruck den zustehen, wenn rdumliche Anderung des § 7 Z 10;
Entwicklungsziele verfolgt wer- Anderung des § 9 Z 3, 6 und 9;
den Ergénzung der Erlduterungen
Kundmachung im ,,Salzburger

GBBS Bauer* und Verstandigung der Ergéinzung des § 32 Abs 1

unmittelbar angrenzenden Eigen-
tiimer
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Bestimmung

Absender

Kurzinhalt der Stellungnahme

Wiirdigung

§ 45

Bruck

Grundverkehrsbeauftragter — kiir-
zere Funktionsperiode (5 Jahre
statt 12 Jahre)

Pkt 3

§ 46

WKS

Verpflichtende Einbindung der
Wirtschaftskammer in die Ent-
scheidungsfindung des Grundver-
kehrsbeauftragten und der Grund-
verkehrskommission

Pkt 3

Zustandigkeit der Grundverkehrs-
kommission unter Einbindung der
Sozialpartner auch fiir Entschei-
dungen iiber Ausnahmen von der
Nutzungsverpflichtung in allen
Bereichen

§ 47 (,,Ausnahmenkommission®)

Funktionsperiode der Beisitzer zu
lang (5 Jahre statt 12 Jahre)

Pkt 3

Umgang mit einer Beendigung
des Dienstverhiltnisses wahrend
der Funktionsperiode

Ergdnzung des § 46 Abs 11

LAK

verpflichtende Vertretung der
LAK in der Grundverkehrskom-
mission durch einen Beisitzer

Pkt 3

RaK

Zentralisierung des Griinen
Grundverkehrs bei der Grundver-
kehrskommission - Ablehnung

RV

Grundverkehrskommissionen
sollte wieder fiir jeden Bezirk ein-
gerichtet werden (Ablehnung der
landesweiten Zustindigkeit der
Grundverkehrskommission)

Pkt 3

verpflichtende Vertretung jeder
Standortgemeinde in der Grund-
verkehrskommission durch einen
Beisitzer

Pkt 3

Bruck

verpflichtende Vertretung jeder
Standortgemeinde in der Grund-
verkehrskommission durch einen
Beisitzer

Pkt 3

GBBS

verpflichtende Vertretung jeder
im Landtag vertretenen politi-
schen Partei in der Grundver-
kehrskommission

Pkt 3

§ 47 dE
(= § 48 neu)

LAK

Rechte des Abs 3 sollen auch dem
Vertreter der LAK in der Grund-
verkehrskommission zukommen

Pkt 3

LK

»gemischte Rechtsgeschifte” —
gesonderte Bewertung von Fla-
chen und Gebduden

NotK

Gesonderte Bewertung von Fla-
chen und Gebduden iiberschie-
Bend

Anderung des § 48 Abs 2 Z 3;
Ergénzung der Erlduterungen zu
§ 48

Parteioffentlichkeit in Verfahren
vor der Grundverkehrskommis-
sion

§ 40 Abs 1 AVG

RaK

Verfahren nicht geeignet, erwart-
baren Anfall zu bewéltigen

Neufassung des § 19

BHHA

Nachweis der Landwirtseigen-
schaft durch den Antragsteller

Pkt 3
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Bestimmung Absender Kurzinhalt der Stellungnahme Wiirdigung
BMJ Bestdtigung des Vermessungsam- | Ergdnzung der §§ 33 Abs 1 Z 1
tes und 50 Abs 1 Z2litaund b
§ 49 dE Bestimmung insgesamt kompli-
(= § 50 neu) VDRO Izgiert;. Eintragung auf Grund eines Neufassung des § 19
ewilligungsvermerks der Be-
horde soll moglich sein
Befugnisse der Organe im Rah-
§§ 52 bis 56 BMIJ men der Uberwachung nicht ver-
dE hiltnismaBig Ergidnzung des § 55 Abs 1 (durch
(= §§ 53 bis Befugnisse der Organe im Rah- den letzten Satz)
57 neu) NotK men der Uberwachung nicht ver-
hiltnisméBig
§ 53 dE Bestellung von Uberwaghungsor-
(= § 54 neu) GV ganen nur mit ausdri@ckhcher Zu- | Pkt3
stimmung der Gemeinde
§ 57 dE Verfall des Versteigerungserldses
(= § 58 neu) NotK unsachlich Pkt 3
§ 62 dE BKA Mindeststrafe unsachlich Anderung des § 63 Abs 2 und 4;
(= § 63 neu) WKS Mindeststrafe und Ausschluss des | Ergidnzung der Erlduterungen zu
§ 33a VStG sind unsachlich § 63
§ 63 dE BMJ Ubernahme einiger Bestimmun- Ergdnzung des § 64 Abs 1 Z 3
(= § 64 neu) gen aus dem VbVG und 4
§ 64 dE BMJ Beschrinkungen des Abs 3und 4 | Pkt 3
(=§ 65 neuw) sind nicht verhéltnismiBig (siche Erlduterungen zu § 65)
§ 65 dE Anpassung des § 66 Abs 2 an Art
(= § 66 neu) BMJ 26 Abs 3 DSGVO erforderlich | ontfall des § 66 Abs 2

3. Die mit den jeweiligen Stellungnahmen, bei denen in der obigen Tabelle auf diesen Punkt (,,Pkt 3.%)
verweisen wird, verbundenen Forderungen und Anregungen werden nicht aufgegriffen, weil die

o Realisierbarkeit unionsrechtliche oder verfassungsrechtliche Rahmenbedingungen entgegen stehen (AK
zu § 1 (,,selbstbewirtschaftende bauerliche Familienbetriebe®); LK zu § 4 Abs 2 (,,Versicherung®); GV zu
§ 54; GBBS zu den §§ 4 und 8 (Hauptwohnsitz), 7 (Bescheinigung) und 9 (,,GroBgrundbesitz®, ,,Stiftun-
gen®))

e die zu Grunde liegende Bewertung der betreffenden Regelung nicht geteilt wird (BMJ zu § 65; WKS zu
§46; AKzu § 6; LK zu § 9; GV zu § 14; NotK zu den §§ 2, 3, 6 Abs 1 und 2, 58 Abs 4, 63 Abs 5; RaK zu
§ 2; RV zu § 46; Gemeinde Bruck zu § 6; GBBS zu den §§ 7 und 30), oder

e weil eine Ergénzungsbediirftigkeit im Sinn der vorgebrachten Anregungen oder Kritikpunkte der bezo-
genen Bestimmungen aus fachlicher Sicht nicht gesehen wird (GV zu § 7; WKS zu den §§ 12, 13, 16 und
18; LK zu § 9; LAK zu § 46; BHHA zu den §§ 9, 32 und 48; NotK zu den §§ 2, 4, 21 und 22; Stadtgemeinde
Radstadt zu § 13; Gemeinde Bruck zu den §§ 4, 7, 32, 45 und 46; GBBS zu den §§ 9 (GroBgrundbesitz)
und 46; SAG zu § 7).



57 von 156

Erlduterungen

Besonderer Teil — Zu den einzelnen Bestimmungen

Vorbemerkungen zu den Bestimmungen des 1. Abschnitts (,,Beschrinkungen des rechtsgeschiftli-
chen Verkehrs mit land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken (,,Griiner Grundverkehr<); §§ 1
bis 10):

A. Unionsrechtlicher Rahmen:

1. Die vorliegende Judikatur des Européischen Gerichtshofes, vor allem zum Tiroler Grundverkehrsrecht,
zum Vorarlberger Grundverkehrsrecht, aber auch zum Salzburger Grundverkehrsrecht legt beredtes Zeug-
nis von dem Spannungsverhéltnis ab, in dem sich grundverkehrsrechtliche Regelungen zu den Grundfrei-
heiten der Europédischen Union befinden (kdnnen).

Grundverkehrsrechtliche Regelungen werden von den folgenden Grundfreiheiten beriihrt:
» der Kapitalverkehrsfreiheit (Art 63 AEUV);

* der Dienstleistungsfreiheit (Art 56 AEUV);

* der Niederlassungsfreiheit (Art 49 AEUV) und

* der Arbeitnehmerfreiziigigkeit (Art 45 AEUV).

Zum Verhiltnis dieser vier Grundfreiheiten im Zusammenhang mit dem Erwerb von Grundstiicken fiihrt
Schneider in Jaeger/Stoger (Hrsg), EUV/AEUV Rz 28 zu Art 63 AEUV, jeweils mwN, aus: ,,Der Erwerb
von Liegenschaften stellt einerseits als Immobilieninvestition ein Kapitalverkehrsgeschéft dar, kann aber
andererseits auch die Arbeitnehmerfreiziigigkeit, die Niederlassungsfreiheit oder die Dienstleistungsfrei-
heit tangieren. Nach der Rechtsprechung des EuGH vermitteln Art 45, Art 49 und Art 56 AEUV auch die
»hitzliche Befugnis®, Grund und Boden fiir Betriebs- und Privatgrundstiicke zu erwerben. Fiir die Nieder-
lassungsfreiheit wird dies durch Art 50 Abs 2 lit e AEUV ausdriicklich klargestellt. Wiewohl Teile der
Lehre einen Vorrang der iibrigen Freiheiten gegeniiber der Kapitalverkehrsfreiheit annehmen und daher
nur Immobilienerwerbe zu nicht-beruflichen Zwecken dem Art 63 AEUV unterstellen, ist davon auszuge-
hen, dass bei Immobilienerwerben zu beruflichen Zwecken neben der jeweils sonst sachlich in Betracht
kommenden Grundfreiheit die Kapitalverkehrsfreiheit kumulativ anzuwenden ist: Nach der Rechtspre-
chung fallt ndmlich der Erwerb von Liegenschaften in einem Mitgliedstaat durch einen Gebietsfremden,
aus welchen Griinden auch immer, in den Schutzbereich der Kapitalverkehrsfreiheit, diese Rechtsprechung
hat sich mittlerweile in die Richtung verfestigt, dass der EuGH Beschrankungen betreffend Immobilien,
selbst wenn sie auch einen Bezug zur Niederlassungs- und Dienstleistungsfreiheit aufweisen, dennoch blof3
anhand von Art 63 AEUYV priift. Gleiches gilt im Verhéltnis zur Arbeitnehmerfreiziigigkeit.

2. Geméal Art 63 Abs 1 AEUYV sind alle Beschriankungen des Kapitalverkehrs zwischen den Mitgliedstaaten
sowie zwischen den Mitgliedstaaten und dritten Landern verboten.

2.1. Die Anwendung des Art 63 AEUV setzt stets einen Auslandsbezug — ein grenziiberschreitendes Ele-
ment — voraus. Im Grundverkehr besteht ein solcher Auslandsbezug darin, dass am betreffenden Vorgang
ein Angehdriger eines anderen Staates (Miiller in Weber (Hrsg), Tiroler Grundverkehrsgesetz 1996, 17f)
beteiligt ist.

2.2. Nach der stindigen Rechtsprechung des EuGH findet das Unionsrecht auf rein innerstaatliche Sach-
verhalte, die keinen grenziiberschreitenden Bezug aufweisen, keine Anwendung (Erkenntnis des Verfas-
sungsgerichtshofes vom 1. Mirz 2004, V{Slg 17.150, mwN).

In Bezug auf Sachverhalte ohne einen solchen grenziiberschreitenden Bezug (Stichwort: ,,Inldanderdiskri-
minierung®) stellt die doppelte Bindung des Gesetzgebers bei der Umsetzung von Unionsrecht das notwen-
dige Korrektiv zur Unanwendbarkeit des Unionsrechts auf rein innerstaatliche Sachverhalte dar: Dazu hat
der Verfassungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom 11. Oktober 2006 (V{Slg 17.967, mwN sowie unter
Hinweis auf Korinek, Die doppelte Bedingtheit von gemeinschaftsrechtsausfithrenden innerstaatlichen
Rechtsvorschriften, FS Ohlinger, 2004, S 131) ausgesprochen, dass ,,bei der Umsetzung von Gemein-
schaftsrecht in nationales Recht von der doppelten rechtlichen Bedingtheit der der Umsetzung dienenden
gesetzlichen Vorschriften auszugehen (ist), so zwar, dass nicht nur die umzusetzende gemeinschaftsrecht-
liche Vorgabe, sondern auch die Osterreichischen verfassungsrechtlichen Vorschriften vom Gesetzgeber
beobachtet und eingehalten werden miissen.*

VerstoBt eine gesetzliche Bestimmung des nationalen Rechts gegen unmittelbar anwendbares Unionsrecht,
dann wird sie in Féllen mit Unionsrechtsbezug verdréngt. Die nationalen Normen sind dann so zu lesen, als
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ob die verdringte Bestimmung nicht vorhanden wére; es ist also der unionsrechtskonforme nationale Re-
gelungstorso anzuwenden. In allen anderen Féllen — also in Féllen ohne Auslandsbezug — ist die nationale
Norm in ihrer Gesamtheit anzuwenden. Der Verfassungsgerichtshof priift hier an Hand eines Vergleichs
der nationalen Norm mit dem (durch den Anwendungsvorrang des Unionsrechts entstandenen) nationalen
Regelungstorso, ob dabei nicht Sachverhalte ohne Unionsbezug im Verhiltnis zu jenen mit einem solchen
Bezug diskriminiert werden.

Der Verfassungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis vom 1. Mérz 2004 (V{Slg 17.150, mwN) zum anzu-
wendenden Priifungsmalstab ausgesprochen, dass ,,eine Schlechterstellung Osterreichischer Staatsbiirger
im Verhéltnis zu Ausldndern am Gleichheitssatz zu messen ist und daher einer sachlichen Rechtfertigung
bedarf™.

3.1. Der Begriff des ,,Kapitalverkehrs* und davon abgeleitet der Begriff der ,,Kapitalverkehrsfreiheit® ist
im Sinn der Z II des Anhangs I der Richtlinie 88/361/EWG des Rates vom 24. Juni 1988 zur Durchfiihrung
von Artikel 67 des Vertrages (ABINr L 178 vom 8. Juli 1988; im Folgenden als ,,Kapitalverkehrsrichtlinie®
bezeichnet) zu verstehen: Der Kapitalverkehrsfreiheit unterliegen daher jedenfalls ,,Jmmobilieninvestitio-
nen von Gebietsfremden im Inland*.

Den Begriffsbestimmungen im Anhang I der Kapitalverkehrsrichtlinie folgend sind unter dem Begriff der
,,JJmmobilieninvestition® der Kauf von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie der Bau von Gebéu-
den zu Erwerbszwecken oder personlichen Zwecken durch Privatpersonen, einschlieBlich Niebrauchs-
rechte, Grunddienstbarkeiten und Erbbaurechte und unter dem Begriff des ,,Gebietsfremden* die ,,natiirli-
chen und juristischen Personen im Sinne der Begriffsbestimmungen der in den einzelnen Mitgliedstaaten
geltenden devisenrechtlichen Vorschriften zu verstehen.

3.2. Eine Beschrinkung des Kapitalverkehrs liegt vor, wenn eine MaBnahme — von ihren Wirkungen her —
geeignet ist, Gebietsfremde von Investitionen in einem Mitgliedstaat oder die in diesem Mitgliedstaat An-
sdssigen von Investitionen in anderen Staaten abzuhalten oder iiberhaupt die Attraktivitit einer unter Art
63 AEUV fallenden Transaktion zu verringern (Schneider in Jaeger/Stéger (Hrsg), EUV/AEUV Rz 33 zu
Art 63 AEUV, jeweils mwN).

Eine nationale Beschridnkung des freien Kapitalverkehrs verstot dann gegen Art 63 AEUV, wenn kein
Rechtfertigungsgrund vorliegt — ein solcher Rechtsfertigungsgrund kann sich entweder aus Art 64 Abs 1
AEUV (,,Stillstandsklausel) oder aus einer ,,stillschweigenden Ausnahme* von der Kapitalverkehrsfreiheit
ergeben.

3.2.1. Die Stillstandsklausel des Art 64 Abs 1 AEUV ermdglicht die Beibehaltung bestehender Beschrén-
kungen des Kapitalverkehrs gegeniiber dritten Léndern, sofern diese bereits am 31. Dezember 1993 auf-
grund einzelstaatlicher Rechtsvorschriften fiir den Kapitalverkehr mit dritten Landern im Zusammenhang
mit Direktinvestitionen einschlielich Anlagen in Immobilien bestanden haben. Vorbehaltlich Art 64 Abs
2 und 3 AEUV diirfen diese Beschrankungen zeitlich unbeschrénkt beibehalten werden. Die Beibehaltung
bedarf auch keiner besonderen Rechtfertigung; auch besteht keine Bemiihungspflicht der Mitgliedstaaten
zur Liberalisierung des Kapitalverkehrs gegeniiber Drittstaaten in den von Art 64 AEUV erfassten Berei-
chen.

Aus dem Charakter von Art 64 Abs 1 AEUYV als Stillstandsklausel folgt, dass die Verschiarfung bestehender
Beschriankungen nach dieser Bestimmung ausgeschlossen ist (,,Verschlechterungsverbot®): Wie der EuGH
am 24. Mai 2007 in der Rechtssache C-157/05 (Holbdck) zum seinerzeitigen Art 57 Abs 1 EG festgestellt
hat, fillt ,,eine Vorschrift, die im Wesentlichen mit der fritheren Regelung iibereinstimmt oder nur ein Hin-
dernis, das nach fritheren Regelungen der Ausiibung der gemeinschaftlichen Rechte und Freiheiten entge-
genstand, abmildert oder beseitigt, (...) ndmlich unter die Ausnahmeregelung. Beruht dagegen eine Rege-
lung auf einem anderen Grundgedanken als das frithere Recht und fiihrt sie neue Verfahren ein, so kann sie
den Rechtsvorschriften, die zu dem im betreffenden Gemeinschaftsrechtsakt genannten Zeitpunkt bestehen,
nicht gleichgestellt werden* (vgl. auch Schneider in Jaeger/Stéger (Hrsg.), EUV/AEUV Rz 12 zu Art. 64
AEUV).

3.2.2. Sowohl in der Lehre (Schneider in Jaeger/Stoger (Hrsg), EUV/AEUV, Rz 4f zu Art 65 AEUV, je-
weils mwN), als auch in der Rechtsprechung des EuGH ist anerkannt, dass neben den ausdriicklichen Aus-
nahmen von der Kapitalverkehrsfreiheit auch noch stillschweigende Ausnahmen bestehen (,,duales System
der Beschrankungsrechtfertigung*): Mitgliedstaatliche Beschriankungen des freien Kapital- und Zahlungs-
verkehrs kdnnen nicht nur aus den im Art 64f AEUV festgelegten Griinden, sondern auch durch zwingende
Griinde des Allgemeininteresses gerechtfertigt sein. Nach der stdndigen Rechtsprechung des EuGH — siehe
dazu etwa die Urteile des EuGH vom 23. September 2003 in der Rechtssache C-452/01 (Ospelt), vom 1.
Juni 1999 in der Rechtssache C-302/97 (Konle) und vom 15. Mai 2003 in der Rechtssache C-300/01 (Salz-
mann) — sind ,,stillschweigende Ausnahmen® von der Kapitalverkehrsfreiheit zuldssig, wenn mit diesen
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+ in nicht diskriminierender (verstanden als eine Gebietsfremde im Vergleich zu Inléndern diskriminie-
rende) Weise

* ein im Allgemeininteresse liegendes Ziel verfolgt wird,

* die Beschrankungen mit dem Grundsatz der VerhiltnisméBigkeit in Einklang stehen, also geeignet sind,
die Erreichung des verfolgten Zieles zu gewahrleisten und

* diese nicht {iber das hinausgehen, was zur Zielerreichung erforderlich ist.

4. Der EuGH priift das Vorliegen stillschweigender Ausnahmen nur dann, wenn vorher eine Beschrankung
bejaht wurde, wobei er stets auf das im Pkt 3 dargestellte Priifschema zurilickgreift.

Fiir den Bereich des Grundverkehrs fiihrt die Priifung von ,,stillschweigenden Beschrankungen® der Kapi-
talverkehrsfreiheit durch den EuGH durchwegs zu unterschiedlichen Ergebnissen, was deren Zuléssigkeit
anbelangt; diese Ergebnisse haben auch unmittelbare Auswirkungen auf die Wahl der Mittel — im Sinn
eines Systems von Vorabgenehmigungen oder eines Anmeldesystems mit nachtriglichen Kontrollen —, mit
denen die in den §§ 1 Abs 2, 11 Abs 2 und 20 Abs 2 festgelegten Zicle dieses Gesetzes verfolgt werden
konnen.

5. Im Zusammenhang mit dem land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehr hat der EuGH die folgenden
Ziele als im Allgemeininteresse liegend anerkannt (Schneider in Jaeger/Stoger (Hrsg), EUV/AEUV Art 65
AEUYV), mit denen auch Beschrankungen der Kapitalverkehrsfreiheit gerechtfertigt werden kénnen:

* die Erhaltung der landwirtschaftlichen Bevolkerung, die Wahrung einer die Entwicklung lebensfahiger
Betriebe sowie die harmonische Pflege des Raumes und der Landschaft ermoglichenden Aufteilung des
Grundeigentums und die Forderung einer verniinftigen Nutzung der verfiigbaren Flachen unter Bekdmp-
fung des Drucks auf den Grundstiicksmarkt und unter Vorbeugung gegen natiirliche Gefahren (EuGH vom
23. September 2003, C-452/01, (Ospelt)); sowie

* die Bewirtschaftung von Agrarflichen durch die Eigentiimer und Verhinderung der Bodenspekulation
(EuGH vom 25. Janner 2007, C-370/05 (Festersen)).

In der Rechtssache C-452/01 (Ospelt; RNr 38ff) hat der EuGH unter ausdriicklicher Bezugnahme auf den
mit § 1 Abs 2 nahezu wortidenten § 5 Abs 1 lit a des Vorarlberger Grundverkehrsgesetzes (1993) ausge-
sprochen, dass ,,was (...) die (...) Ziele der fraglichen nationalen Maflnahmen anbelangt, (...) auer Zweifel
(steht), dass das VGVG im Allgemeininteresse liegende Ziele verfolgt, mit denen Beschrankungen des
freien Kapitalverkehrs gerechtfertigt werden konnen.*

6. Der EuGH hat schlieBlich anerkannt, dass ,,ein System vorheriger Genehmigungen (Anmerkung: wie im
Fall des im Ausgangsverfahren anzuwendenden Vorarlberger Grundverkehrsgesetzes 1993) in bestimmten
Féllen erforderlich sein und in angemessenem Verhiltnis zu den als im Allgemeininteresse verfolgten Zie-
len stehen kann, wenn diese Ziele nicht durch weniger restriktive MaBnahmen (...) erreicht werden kénnen®.
Die beschrankenden MafBinahmen miissen daher zur Zielerreichung geeignet sein und diirfen nicht {iber das
hinausgehen, was zur Erreichung dieses Ziels erforderlich ist.

Der EuGH priift auch bei den stillschweigenden Beschrankungen der Kapitalverkehrsfreiheit, ob die mit
Genehmigungsvorbehalten verfolgten Ziele durch gelindere Mittel, wie etwa einem Anmeldesystem, er-
reicht werden konnen, was zu durchaus kontréren Beurteilungen von deren Zuléssigkeit fithren kann (vgl
dazu etwa das Urteil des EuGH in der Rechtssache C-452/01 (Ospelt) einerseits und in der Rechtssache C-
515/99 (Reisch) andererseits).

Betreffend die Frage der Zuléssigkeit von im Voraus ausgeiibten Kontrollen im Bereich des land- oder
forstwirtschaftlichen Grundverkehrs ist der EuGH davon ausgegangen, dass die fiir die Rechtssache C-
452/01 maBgeblichen Bestimmungen des Vorarlberger Grundverkehrsgesetzes 1993 (die mit den Zielen
des § 1 Abs 2 ident sind), ,,die Beibehaltung der landwirtschaftlichen Bestimmung der zu diesem Gebrauch
verwendeten Flachen und die Fortfithrung ihrer Bewirtschaftung unter zufrieden stellenden Bedingungen
(implizieren)“.

Vor diesem Hintergrund hat der EuGH auch abgeleitet, dass ,,die von den zustindigen Stellen im Voraus
ausgetibte Kontrolle nicht nur einem Informationsbediirfnis (dient), sondern gewéhrleisten (soll), dass die
VerauBerung landwirtschaftlicher Grundstiicke nicht die Einstellung ihrer Bewirtschaftung oder eine Nut-
zung, die ihre dauerhafte Verwendung fiir die Bediirfnisse der Landwirtschaft gefahrden kdnnte, zur Folge
hat“ und ,,eine Kontrolle durch die nationalen Stellen nach der VerduBlerung dieser Grundstiicke nicht die-
selben Sicherheiten (bote)”, weil ,.diese eine VerduBerung, die im Widerspruch zu dem genannten Ziel
einer Fortfilhrung der Bewirtschaftung stiinde, nicht verhindern (kénnten) und (...) nachtrégliche Eingriffe
(...) zu Verzogerungen fiithren (wiirden), die mit den Erfordernissen der Fortfithrung der Bewirtschaftung
und der ordnungsgemifBen Bodennutzung nur schwer vereinbar wéren.*
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Insgesamt kommt der EuGH in der Rechtssache C-452/01 zu dem Ergebnis, dass ,,mit nationalen Bestim-
mungen wie dem VGVG demnach nur dann die gesetzten Ziele erreicht werden, wenn die landwirtschaft-
liche Bestimmung der Flachen nicht unwiederbringlich beeintriachtigt wird. Unter diesen Umstdnden ist ein
System vorheriger Genehmigungen im Grundsatz nicht zu beanstanden.

Bei der Entscheidung iiber den Rechtserwerb an land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken geht es zent-
ral darum, dass ein Betrieb nach der Verduerung der Grundflachen noch lebensfahig und rentabel ist, dass
weiters durch den Rechtserwerb nicht eine unerwiinschte Agrarstruktur entsteht oder dass nicht wertvoller
land- oder forstwirtschaftlicher Grund ohne anerkannten Grund aus einer solchen Nutzung genommen wird,
also damit insbesondere nicht Bodenspekulation betrieben wird. Wenn derartige Fragen erst im Nachhinein
und nicht bereits in einem vorausgehenden Zustimmungsverfahren geklidrt werden konnten, bestiinde die
Gefahr eines erheblichen wirtschaftlichen Schadens, sowohl im Einzelfall als auch volkswirtschaftlich ge-
sehen. Auch aus dem Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 28. Juni 2001 (V{Slg 16.239) geht
hervor, dass derartige Bestimmungen aus europarechtlicher Sicht im Allgemeininteresse ldgen, dass ein
Genehmigungsverfahren an sich ein geeignetes Verfahren wire, die dargestellte Zielsetzung zu verwirkli-
chen und dass hinsichtlich des land- und forstwirtschaftlichen Grundverkehrs kein weniger einschneidendes
Mittel als die vorherige Genehmigung des Rechtserwerbs zur Verfiigung stiinde, um die genannten Ziele
zu erreichen.

7. Dennoch sind Genehmigungsvorbehalte unter dem Gesichtspunkt der zwingenden Allgemeininteressen
dann unzulassig, wenn sie selbst (Urteil des EuGH vom 1. Juni 1999 in der Rechtssache C-302/97 (Konle))
oder damit zusammenhéngende Erméchtigungen zur Vorschreibung von Auflagen, Bedingungen oder Si-
cherheitsleistungen (Urteil des EuGH vom 5. Mérz 2002 in der Rechtssache C-515/99 (Reisch)) der Be-
horde einen weiten Beurteilungsspielraum einrdumen; es rechtfertigen daher auch die zwingenden Allge-
meininteressen nur solche Genehmigungsvorbehalte, die auf objektiven, nicht diskriminierenden und im
Voraus bekannten Kriterien beruhen.

B. Verfassungsrechtlicher Rahmen:

1. GemiB Art VII der im BGBI unter der Nr 444/1974 kundgemachten Bundes-Verfassungsgesetz-novelle
1974 sind Regelungen, durch die der Verkehr mit land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken im Inte-
resse der Erhaltung, Starkung oder Schaffung eines lebensfiahigen Bauernstandes verwaltungsbehordlichen
Beschriankungen unterworfen wird, der Landesgesetzgebung vorbehalten.

Die Erlauterungen (BlgNr 182, XIII GP) fithren dazu aus, dass diese Bestimmung — ohne den Begriff des
»land- und forstwirtschaftlichen Grundstiickes* néher zu definieren — ,,den Umfang der Zustindigkeit der
Lander in den Angelegenheiten des Grundverkehrs sicherstellen” und ,,der Umfang [dieser Kompetenz]
nicht allein durch die Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes, sondern durch einen positiven Akt
des Verfassungsgesetzgebers festgelegt werden soll.*

2. Die Beantwortung der Frage des ,,Umfangs der Zustindigkeit der Lénder* (= Reichweite der Regelungs-
zustdndigkeit des Landesgesetzgebers) — und damit auch des sachlichen Anwendungsbereichs eines Grund-
verkehrsgesetzes in Bezug auf land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke — ergibt sich daher priméar aus
der zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Gesetzes BGBI Nr 444/1974 mit 1. Janner 1975 dazu ergangenen
Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes. In seinem Erkenntnis vom 29. Juni 1976 (V{Slg 7.838) hat
der Verfassungsgerichtshof auch ausdriicklich festgehalten, dass ,,der im Art VII der B-VG-Novelle 1974
enthaltene Begriff ,,land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke® (...) bereits im (...) auf der Stufe eines Bun-
desverfassungsgesetzes stehenden, aus dem Jahr 1954 stammenden Rechtssatz Slg 2.658 enthalten [war]*,
dass ,,bis zum Inkrafttreten der B-VG-Novelle 1974 der Begriffsinhalt aus dem erwihnten Rechtssatz zu
ermitteln [war]“ und ,,die B-VG-Novelle 1974 am Wortlaut des gegenstandlichen Begriffs nichts gedndert
[hat]* und — letztlich besonders bedeutsam —, dass ,,die vom VfGH zur Auslegung des in Rede stehenden
Begriffs entwickelte Judikatur auch nach dem Inkrafttreten der B-VG-Novelle 1974 anwendbar [ist].

In seinem zentralen und in der weiteren Rechtsprechung wiederholt referenzierten Erkenntnis vom
24. Mirz 1954 (V1Slg 2.658) verweist der Verfassungsgerichtshof auf sein Erkenntnis vom 24. Juni 1953
(V1Slg 2.546), mit dem das Bundesgesetz vom 18. Juni 1946, BGBI1 Nr 123, {iber das Wiederinkrafttreten
des oOsterreichischen Grundverkehrsrechts (Grundverkehrsnovelle 1946), mit dessen § 1 Abs 1 Z 1 das
Grundverkehrsgesetz BGBI Nr 251/1937 neuerlich in Kraft gesetzt wird, als verfassungswidrig — weil kom-
petenzwidrig vom Bund erlassen — aufgehoben wurde. Der Anwendungsbereich des Grundverkehrsgeset-
zes 1937 erstreckte sich auf ,,ganz oder teilweise dem land- oder forstwirtschaftlichen Betriebe gewidmete
Grundstiicke™ (§ 1 Abs 1), wobei die Frage, ob ein Grundstiick ganz oder teilweise einem land- oder forst-
wirtschaftliche Betriebe gewidmet ist, ,,nicht nach seiner Bezeichnung im Grundkataster, sondern nach
seiner Beschaffenheit und der Art seiner tatsdchlichen Verwendung beurteilt (wird)* (§ 1 Abs 3).
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An diesem Verstindnis des Inhalts der Landeskompetenz ,,Grundverkehrsrecht™ hat der Verfassungsge-
richtshof seither festgehalten: Bereits in seinem Erkenntnis vom 1955 (V1{Slg 2.820) hat der Verfassungs-
gerichtshof festgehalten, dass ,,das aufthebende verfassungsgerichtliche Erk. [= V{Slg 2.546] nun wohl eine
Anderung der Zustéindigkeit zur gesetzlichen Regelung des Grundverkehrs, nicht aber einen Wandel im
rechtlichen Inhalt des Begriffes ,,Grundverkehr* mit sich gebracht [hat].*

In weiterer Folge hat der Verfassungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom 15. Dezember 1970 (V{Slg
6.342) und im bereits oben angefiihrten Erkenntnis vom 29. Juni 1976 (V1{Slg 7.838) ausgefiihrt, dass ,,der
Ausdruck Grundverkehrsrecht (...) im Sinne von Vorschriften [verstanden werden kann], die sich auf'solche
Grundstiicke beziehen, die ganz oder teilweise der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung (einem land-
oder forstwirtschaftlichen Betrieb) gewidmet sind, und mit dem Inhalt des Schutzes der 6ffentlichen Inte-
ressen, wie sie im Grundverkehrsgesetz BGBI Nr 251/1937 und BGBI Nr 123/1946, namentlich in den §§ 1
und 4 konkretisiert waren®.

In seinem Erkenntnis vom 13. Dezember 1978 (V{Slg 8.453) hat der Verfassungsgerichtshof wiederholt,
dass ,,der Landesgesetzgeber nur den Verkehr mit solchen Grundstiicken verwaltungsbehordlichen Be-
schrankungen unterwerfen (diirfe), die gegenwértig einem landwirtschaftlichen Betrieb gewidmet sind*
und weiter, dass die bloe Beschaffenheit eines Grundstiicks als land- oder forstwirtschaftliches Grund-
stiick nicht bewirke, dass dieses ,,notwendigerweise als ganz oder iiberwiegend einem land- oder forstwirt-
schaftlichen Betrieb gewidmet zu qualifizieren sei.*

Besonders anschaulich in diesem Zusammenhang ist das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom
2. Mirz 1978 (V{Slg 8.257, mit zahlreichen weiteren Judikaturhinweisen), wenn es dort heilit: ,,Wie der
V{GH schon in seinem grundlegenden Erk. Slg. 2820/1955 ausgesprochen hat, hat der Grundverkehr
Grundstiicke zum Gegenstand, die ganz oder teilweise dem landwirtschaftlichen oder forstwirtschaftlichen
Betrieb gewidmet sind (...). Mit dieser — den Ausdruck ,,Jandwirtschaftliche und forstwirtschaftliche Grund-
stiicke* ndher umschreibenden — Wendung wird klargestellt, dass die Grundstiicke nicht bloB landwirt-
schaftlich oder forstwirtschaftlich nutzbar, sondern (abgesehen von Maflnahmen gegen Umgehungshand-
lungen) der landwirtschaftlichen und forstwirtschaftlichen Nutzung auch tatséchlich gewidmet sein, mit
anderen Worten landwirtschaftlich oder forstwirtschaftlich genutzt sein miissen (Slg. 7838/1976). Dem
landwirtschaftlichen und forstwirtschaftlichen Betrieb gewidmet i. S. des Grundverkehrsrechts sind mithin
Grundstiicke, auf denen Landwirtschaft und Forstwirtschaft betrieben wird. In welchem néheren betriebli-
chen Zusammenhang sie auf diese Weise genutzt werden, ist fiir die Frage, ob sie dem Grundverkehrsrecht
unterworfen werden diirfen, nicht von Bedeutung.*

Der Verfassungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis vom 11. Juni 2001, VISIg 16.158, ausgesprochen,
dass ,,fiir die Beurteilung, ob ein Grundstiick ein land- oder forstwirtschaftliches ist, nicht seine Bezeich-
nung im Grundsteuer- oder Grenzkataster, sondern seine Beschaffenheit und seine bisherige Verwendung
maligebend (sind). Verwaltungsbehordliche Beschrankungen des Verkehrs mit Grundstiicken kdnnen sich
nicht nur auf solche Grundstiicke beziehen, die einem spezifisch ausgeprégten land- oder forstwirtschaftli-
chen Betrieb gewidmet sind, sondern auch auf solche, die zwar von einer Person, die nicht Land- oder
Forstwirt ist, aber doch in einer fiir Land- oder Forstwirte signifikanten Art wirtschaftlich genutzt werden
(vgl. VISIg. 9005/1981, 9063/1981, 10447/1985, 12770/1991)".

3. Beginnend mit dem Erkenntnis vom 15. Dezember 1970 (V{Slg 6.342) hat der Verfassungsgerichtshof
die Kompetenz des Landesgesetzgebers — iiber die ,,Gegenwértigkeit™ einer land- oder forstwirtschaftlichen
Nutzung hinaus — dahingehend extensiv ausgelegt, als auch nicht bewirtschaftete land- oder forstwirtschaft-
liche Grundstiicke in den Anwendungsbereich der Grundverkehrsgesetze einbezogen werden kdnnen. In
diesem Erkenntnis hat der Verfassungsgerichtshof ausdriicklich festgehalten, dass ,,der Landesgesetzgeber
im Rahmen der dargestellten, ihm zukommenden Kompetenz berechtigt ist, gegen Umgehungen des Ge-
setzes® in dem Sinn, ,,dass land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke durch Nichtbewirtschaftung dem
Anwendungsbereich des Grundverkehrsgesetzes entzogen werden, aufzutreten.” Die im Verfahren in Be-
schwerde gezogene Bestimmung wurde letztlich deswegen als verfassungswidrig aufgehoben, weil diese
auch Grundstiicke in den Anwendungsbereich des Gesetzes einbezogen hat, die niemals zu einem land-
oder forstwirtschaftlichen Betrieb gehdrt haben.

In seinem Erkenntnis vom 29. Juni 1976 (V{Slg 7.838) hat der Verfassungsgerichtshof seine dem Erkennt-
nis vom 15. Dezember 1970 (V{Slg 6.342) zu Grunde liegende Auffassung beibehalten und zunéchst wie-
derholt, dass ,,der Landesgesetzgeber nur den Verkehr mit solchen Grundstiicken verwaltungsbehdrdlichen
Beschriankungen unterwerfen [darf], die gegenwértig einem landwirtschaftlichen Betrieb gewidmet sind®,
jedoch auch ausgesprochen, dass ,,nur um Umgehungshandlungen zu verhindern, der Landesgesetzgeber
Grundstiicke in den Geltungsbereich des GVG einbeziehen [darf], die diese Voraussetzungen nicht mehr
erflillen. Der Entfall der Widmung darf daher nur so lange zuriickliegen, als dies aus dem Zweck erklarbar
ist.“ Gleichlautende Aussagen enthédlt auch das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 24. Juni 1975
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(V1Slg 7.580), vom 14. Oktober 1976 (V{Slg 7.898), vom 11. Oktober 1978 (V1{Slg 8.415) sowie vom
30. November 1992 (V1{Slg 13.242, mit zahlreichen weiteren Judikaturhinweisen).

4. Letztlich darf auch die im Art VII der B-VG-Novelle 1974 enthaltene Zweckbindung nicht aufler Acht
gelassen werden, wonach Regelungen des Verkehrs mit land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken nur
dann Landessache sind, wenn dies im ,,Interesse der Erhaltung, Stirkung oder Schaffung eines lebensféhi-
gen Bauernstandes* gelegen ist.

4.1. Dazu hat der Verfassungsgerichtshof — wiederum ausgehend von seinem Erkenntnis vom 24. Mirz
1954 (V1Slg 2.658) — wiederholt (vgl dazu etwa die Erkenntnisse vom 15. Dezember 1970 (V{Slg 6.342,
mit zahlreichen Hinweisen auf die Vorjudikatur), vom 4. Dezember 1980 (V1{Slg 8.985) und vom 3. Mérz
1983 (V1Slg 9.652) ausgesprochen, dass ,,zum Grundverkehrsrecht nur Maflnahmen gehdren, die im Ein-
zelfall verhindern, dass der Verkehr mit land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken dem allgemeinen
Interesse an der Erhaltung eines leistungsfahigen Bauernstandes und — soweit dies nicht in Frage kommt —
an der Erhaltung und Schaffung eines mittleren und kleinen landwirtschaftlichen Grundbesitzes wider-
spricht; die gesetzliche Vorsorge, dass ein Grundstiick nicht in unerwiinschte Hande gerit, kann demnach
soweit nicht dem Grundverkehrsrecht zugezéhlt werden, als sie den Erwerb von Grundstiicken auch in
Féllen verhindert, die weder dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung eines leistungsfahigen Bauern-
standes noch dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung und Schaffung eines wirtschaftlich gesunden,
mittleren und kleinen landwirtschaftlichen Grundbesitzes widersprechen.*

,QGrundverkehrsrechtlich® — so der Verfassungsgerichtshof in seinen Erkenntnissen vom 29. Janner 1981
(V1Slg 9.004) und vom 3. Marz 1983 (V1{Slg 9.652) — ,,darf die Untersagung des Eigentumserwerbes also
nur dann vorgesehen werden, wenn der Erwerb an sich den erwéhnten 6ffentlichen Interessen widerspricht
— oder anders gewendet, darf ein Landesgesetzgeber den Verkehr mit landwirtschaftlichen oder forstwirt-
schaftlichen Grundstiicken nur dann verwaltungsbehordlichen Beschrankungen unterwerfen, ,,wenn damit
die erwdhnten Ziele verfolgt werden, ndmlich vor allem die Abwehr von Gefahren, die sich aus der Freiheit
des Verkehrs mit Grund und Boden ergeben und dem existenzfahigen Bauernstand und wirtschaftlich ge-
sunden mittleren und kleinen landwirtschaftlichen Betrieben drohen* (Erkenntnis vom 17. Mirz 1977,
V1SIg 8.011).

Besonders anschaulich in diesem Zusammenhang ist das Erkenntnis des Verfassungsgerichthofes vom
15. Dezember 1970 (V1{Slg 6.342), wonach dann, wenn der Verkehr mit Grundstiicken, die nur nach ihrer
Beschaffenheit geeignet sind, landwirtschaftlich oder forstwirtschaftlich genutzt zu werden, ohne Riick-
sicht auf die Art ihrer Verwendung und ohne Beziehung zu einem landwirtschaftlichen oder forstwirtschaft-
lichen Betrieb, Beschrankungen unterworfen wird, ,.keine Regelung des Grundverkehrs vor(liegt), die der
Kompetenz der Lander nach zugeordnet werden kann, denn diese Grundstiicke und der Verkehr mit ihnen
stehen auBerhalb jeden Zusammenhanges mit den Zielen (...).*

In seinem Erkenntnis vom 17. Juni 2008 (V{Slg 18.467) hat der Verfassungsgerichtshof letztlich ausge-
sprochen, dass ,,das Instrument der Verhinderung eines Rechtserwerbs dem Landesgesetzgeber nur "im
Interesse der Erhaltung, Starkung oder Schaffung eines lebensfahigen Bauernstandes" offen(steht) (ArtVII
B-VG Novelle 1974, BGBI 444). Soweit dies nicht in Frage kommt, reicht das allgemeine Interesse an der
Erhaltung und Schaffung eines wirtschaftlich gesunden mittleren und kleinen landwirtschaftlichen Grund-
besitzes aus (V{Slg 7838/1976, 8011/1977 und die weitere Rechtsprechung).” ,,Daraus ergibt sich in der
Tat* — so der Gerichtshof weiter — ,,dass der Landesgesetzgeber andere Zwecke nicht im Wege von Grund-
verkehrsbeschrankungen, sondern nur durch andere in seine Kompetenz fallende Maflnahmen verfolgen
kann®, weil ,,fiir eine intrasystematische Fortentwicklung des so begrenzten Inhaltes des Kompetenztatbe-
standes schon deshalb kein Raum (ist), weil an der Land- und Forstwirtschaft seit jeher viele weitere 6f-
fentliche Interessen bestehen, solche also in der Zielrichtung der Kompetenz sich nicht neu entwickelt,
sondern nur groBere Bedeutung erlangt haben® und das ,.fiir eine Verdnderung der Kompetenz aber nicht
hin(reicht).*

4.2. Diese Beschrinkung des Kompetenzbereichs des Landesgesetzgebers hat in letzter Konsequenz auch
insofern Auswirkungen auf die Wahl der Mittel, um diese Interessen zu verfolgen, als ,,dic Materie des
Grundverkehrs auf prohibitive MaBBnahmen beschrénkt (ist); sie enthélt nicht die Zusténdigkeit des Lan-
desgesetzgebers, eine beabsichtigte Eigentumsverdnderung an einem land- und forstwirtschaftlichen
Grundstiick zum AnlaBl zu nehmen, anstelle eines Eigentumswerbers einen anderen zu bestimmen® (Er-
kenntnisse des Verfassungsgerichtshofes vom 3. Juli 1968, V{Slg 5.751, vom 11. Mérz 1969, V{SIg 5.911
sowie vom 13. Juni 1975, V{Slg 7.563).

5. Eine weitere Einschrinkung des Kompetenzbereichs des Landesgesetzgebers — ndmlich auf den Bereich
des rechtsgeschiftlichen Verkehrs mit land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken — ergibt sich aus dem
Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 28. Juni 2011 (V{Slg 19.427): Der Verfassungsgerichtshof
hat mit diesem Erkenntnis die Bestimmung des § 4 Abs 2 lit b des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1996
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(LGBI Nr 61/1996 idF LGBI Nr 85/2005), welche jeden origindren Erwerb des Eigentums an land- oder
forstwirtschaftlichen Grundstiicken einer Genehmigungspflicht durch die Grundverkehrsbehdrde unter-
warf, als verfassungswidrig aufgehoben und ausgesprochen, dass ,,die Ersitzung eine Form des origindren
—und nicht des rechtsgeschiftlichen — Eigentumserwerbs (ist). Der origindre Eigentumserwerb ist eine vom
Gesetz selbst beim Zutreffen bestimmter Tatbestandsmerkmale angeordnete Rechtsfolge. Sind die gesetz-
lichen Voraussetzungen gegeben, tritt der Eigentumserwerb ipso iure ein“, und hat der VfGH ausgespro-
chen ,,dass Regelungen iiber die Ersitzung grundsétzlich als solche iiber origindren Eigentumserwerb ge-
miB Art 10 Abs 1 Z 6 B-VG dem Zivilrechtswesen zuzuordnen sind*.

Die verfahrensgegenstindliche Regelung des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1996 beseitigt, so der Ge-
richtshof weiter, ,,durch die Versagung der Genehmigung eine vom Gesetz angeordnete zivilrechtliche
Rechtsfolge, ndmlich diejenige dass der Eigentumserwerb unmittelbar aufgrund des Gesetzes eintritt, wes-
halb § 4 Abs 2 lit b des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1996 keinen erginzenden Inhalt zu einer Verwal-
tungsvorschrift des Landes enthilt, sondern eine rechtstechnisch selbstédndige Regelung der Rechtsfolge
des Eintritts eines origindren Eigentumserwerbs. Eine solche Bestimmung kann nicht auf Art 15 Abs 9 B-
VG gestiitzt werden.

Zu § 1 (,,Anwendungsbereich, Zielsetzung, Behorden*):
Zu Abs 1:

Die Bestimmungen des 1. Abschnitts gelten nur fiir rechtsgeschiftliche Erwerbe an land- oder forstwirt-
schaftlichen Grundstiicken (vgl dazu die Ausfithrungen unter Pkt 5 der Vorbemerkungen).

Zu Abs 2:

1. Im Abs 2 wird als Ziel die Erhaltung, Stirkung oder Schaffung einer ,,wirtschaftlich gesunden* béuerli-
chen Land- oder Forstwirtschaft ,kleiner und mittlerer Groe formuliert. Die Bezugnahme auf die wirt-
schaftliche Gesundheit ergibt sich bereits aus denim § 5 Abs 1 Z 1, 2 und 4 GVG 2001 enthaltenen Griin-
den fiir die Versagung der grundverkehrsbehordlichen Zustimmung zu einem Rechtsgeschéft, die Bezug-
nahme auf die ,,Grofle® ergibt sich priméar aus denim § 5 Abs 2 Z 1, 2 und 5 GVG 2001 enthaltenen Ver-
sagungsgriinden, die in den § 9 dieses Gesetzes iibernommen werden, aber auch aus demim § 4 Abs 1 Z 1
lit ¢ festgelegten konstitutiven Element fiir die Landwirteeigenschaft, auf das iiber den Umweg der Be-
griffsbestimmung fiir den Begriff des ,,Jand- oder forstwirtschaftlichen Betriebs* verwiesen wird.

1.1. Im Begutachtungsverfahren wurde verschiedentlich kritisiert, dass das Abstellen der Zielbestimmung
des § 1 Abs 2 auf land- oder forstwirtschaftliche Betriebe ,,mittlerer Grofie” und die Konkretisierung dieses
Begriffs durch das Abstellen auf den Korridor des § 4 Abs 1 Z 1 lit ¢ Kleinbetriebe, vor allem solche, die
im Nebenerwerb gefiihrt werden, nicht beriicksichtigt. (An dieser Stelle gleich vorweg: Diese Kritik wurde
aufgegriffen und § 1 Abs 2 sowie § 8 entsprechend erginzt.) Zur Begriindung dieser Kritik wurde § 1 Abs
2 GVG 2001 ins Treffen gefiihrt, der nur allgemein von einer ,,leistungsfahigen Land- oder Forstwirtschaft
entsprechend den natiirlichen und strukturellen Gegebenheiten des Landes* spricht, sowie § 4 Abs 1 GVG
2001, der ausdriicklich auch ,kleine land- oder forstwirtschaftliche Betriebe erwéhnt. Erstmalig wurden
,»kleine und mittlere land- oder forstwirtschaftliche Betriebe* im § 3 Abs 1 des Salzburger Grundverkehrs-
gesetzes 1986 (LGBI Nr 73/1986) ausdriicklich erwdhnt. Die diesbeziiglichen Erlduterungen (BIgLT Nr
237, 1. Sess der 9. GP) betonen, dass deren ausdriickliche Erwéhnung ,,der Klarstellung (dient), dass in die
Ziele des Gesetzes (...) auch dieser Bereich der land- oder forstwirtschaftlichen Betriebe einbezogen ist.*

1.2. Das Grundverkehrsgesetz 2001 enthilt keine ausdriickliche Begriffsbestimmung des Begriffs des
»land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs®, eine solche ergibt sich allenfalls aus dem geltenden § 4 Abs 4
GVG 2001, wonach als Landwirt eine Person gilt, die ,,einen land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb als
selbststindige Wirtschaftseinheit selbst (allein oder zusammen mit Familienangehdrigen oder auch eigenen
landwirtschaftlichen Dienstnehmern) bewirtschaftet und daraus seinen Lebensunterhalt und den seiner Fa-
milie zur Génze, vorwiegend oder zu einem erheblichen Teil bestreitet (bduerlicher Voll-, Zu- oder Neben-
erwerbsbetrieb). Die Erlauterungen zu § 3 Abs 4 des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 1986 (BIgLT Nr
237, 1. Sess der 9. GP) — der Vorgéngerbestimmung des § 4 Abs 1 GVG 2001 — halten in diesem Zusam-
menhang fest, dass ,,die Bestreitung des Lebensunterhalts wenigstens zu einem erheblichen Teil“ eines der
»Wesenselemente® eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs ist.

Dasim § 4 Abs 1 Z 1 lit ¢ festgelegte Kriterium und der darauf Bezug habende Korridor ersetzt das Erfor-
dernis des § 4 Abs 4 GVG 2001, aus dem Betrieb den Lebensunterhalt des Bewirtschafters und den seiner
Familie zur Génze, vorwiegend oder zu einem erheblichen Teil zu bestreiten. Der Fokus liegt darauf, dass
unter dem Kriterium der ,,GrofBe nur jene wirtschaftlichen Einheiten erfasst werden sollen, die geeignet
sind, auch tatsichlich den Lebensunterhalt der bauerlichen Familie und deren Dienstnehmer {iberwiegend
zu sichern.
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In diesem Sinn sind auch die Erlduterungen zu § 3 des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 1986 (BIgLT Nr
237, 1. Sess der 9. GP) zu verstehen, die ausdriicklich darauf hinweisen, dass die Erwdahnung der ,,kleinen
und mittleren land- oder forstwirtschaftlichen Betriebe® nicht missverstanden werden darf: ,,Selbstredend*
— so die Erlduterungen — ,,liberwiegt das Interesse an der Erhaltung, Stdrkung und Schaffung selbstindig
lebensfahiger bauerlicher Betriebe®.

Aus der Funktion des im § 4 Abs 1 Z 1 lit ¢ festgelegten Korridors, ndmlich eine unwiderlegbare Vermutung
zu begriinden, dass ein land- oder forstwirtschaftliche Betrieb, dessen Einheitswerte innerhalb dieses Kor-
ridors liegen, auch geeignet ist, den Lebensunterhalt des Bewirtschafters und dessen Familie zu einem iiber-
wiegenden Teil zu decken (sieche dazu auch die Erlduterungen zu § 4 Abs 1), ergibt sich aber auch, dass es
sich bei der Kritik, dass Kleinbetriebe von vorneherein nicht von der Zielbestimmung des § 1 Abs 2 erfasst
seien, nur um eine semantische Frage handelt, die darauf hinauslduft, wie Betriebe im unteren Bereich des
Korridors des § 4 Abs 1 Z 1 lit ¢ anzusprechen sind — noch als ,kleine” Betriebe oder doch schon als
Betriebe ,,mittlerer Grofie®.

1.3. Durch die Verweisung auf § 4 Abs 1 Z 1 lit ¢ (liber den ,,Umweg™ des § 3) ergibt sich auch, dass die
Grundstiicke, deren Einheitswerte zwischen 600 und 75.000 Euro liegen miissen, auch im Eigentum des
Bewirtschafters stehen miissen. Das Bundeskanzleramt hat dazu im Begutachtungsverfahren zu bedenken
gegeben, dass es fiir die Leistungsfahigkeit und die wirtschaftliche Gesundheit eines Betriebs nicht auf die
Eigentumsflichen ankommt, sondern auf die auf eigene Rechnung bewirtschaftete Gesamtflache.

Dabei lisst das Bundeskanzleramt jedoch die Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes zu den §§ 2
Abs 2 und 6 Abs 1 lit a des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1996 (bzw zu dessen Vorgingerbestimmungen)
unberiicksichtigt. So hat der Verfassungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom 27. September 1990 (V{Slg
12.463) eine Beschwerde gegen einen die grundverkehrsbehordliche Zustimmung versagenden Bescheid
abgewiesen, weil ,,das AusmaB des Eigengrundes des Beschwerdefiihrers auch unter Beriicksichtigung des
vorliegenden Rechtserwerbes nicht als Basis fiir einen selbsténdig lebensfdhigen land- und forstwirtschaft-
lichen Betrieb hinreiche®. In seinem abweisenden Erkenntnis vom 25. Februar 1992 (V{Slg 12.985) hat der
Verfassungsgerichtshof ausgesprochen, dass ,,auch im vorliegenden Fall der angefochtene Bescheid nicht
mit einem in die Verfassungssphére reichenden Fehler behaftet ist, zumal hier der Beschwerdefiihrer kei-
nerlei Eigengrund besitzt, bislang keine landwirtschaftliche Tatigkeit entfaltet hat und fiir absehbare Zeit
bloB gegebenenfalls die Pachtung des landwirtschaftlichen Grundstiickes des Vaters ins Auge gefaf3t ist™.
In seinem Erkenntnis vom 21. Juni 2006 (V{Slg 17.878) hat der Verfassungsgerichtshof letztlich ausge-
sprochen, dass ,,der belangten Behorde nicht entgegengetreten werden (kann), wenn sie neben diesem Um-
stand bei der Frage der - gesamthaft zu betrachtenden - Leistungsfahigkeit des land- oder forstwirtschaftli-
chen Betriebes im gegebenen Fall letztlich auch auf die Eigentumsverhiltnisse abstellt, weil sich der Be-
trieb als Einheit - im Lichte der Zielsetzung des Gesetzes - nur dann wirtschaftlich fiihren ldsst, wenn die
landwirtschaftlichen Flachen im Hinblick auf ihre geringen Ausmafle (insbesondere der erworbenen und
zu genehmigenden Liegenschaft im Ausmal von 1.652 m?) gemeinsam bewirtschaftet werden® und in wei-
terer Folge wiederum die Besitzverhéltnisse in Relation zum 6ffentlichen Interesse an der Schaffung und
Erhaltung eines wirtschaftlich gesunden land- und forstwirtschaftlichen Grundbesitzes gesetzt.

Besonders deutlich ist letztlich die Aussage des Verfassungsgerichtshofes in seinem Erkenntnis vom 14.
Juni 1994 (V{Slg 13.761): ,,Denn nach der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes ist das Ausmal
des Eigengrundes im Hinblick auf § 4 Absl (Tiroler) GVG 1983 wesentlich, ist doch Gesetzeszweck die
Schaffung und Erhaltung eines wirtschaftlich gesunden land- und forstwirtschaftlichen Besitzes (...)*.

1.4. Der Verfassungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis vom 22. Mérz 1993 (V1{Slg 13.386) ausgespro-
chen, dass es ,,Aufgabe des Gesetzgebers ist, im Rahmen der Verfassung rechtspolitische Ziele vorzugeben
und die zur Zielerreichung vorgesehenen Maflnahmen zu regeln.*

Die Ziele der Bestimmungen iiber den land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehr sind im § 1 Abs 2
festgelegt; die sich daraus ergebenden Einschrankungen — sowohl was den Korridor des § 4 Abs 1 Z 1 litc
als auch das Erfordernis von Eigentumsfldchen anbelangt — bildet insgesamt besehen die (nur auszugs-
weise) wiedergebende Rechtsprechung des Verfassungsgerichthofs ab.

2. Die Zielsetzung der ,,Erhaltung, Stirkung oder Schaffung einer (...) Land- oder Forstwirtschaft mittlerer
Grofe” ist in einem doppelten Sinn zu verstehen. Einerseits, nach ,,oben‘ hin, in Richtung der Verhinderung
von Konzentrationserscheinungen und Monopolbildungen, andererseits, nach ,,unten‘ hin, in Richtung der
Erhaltung nur solcher land- oder forstwirtschaftlicher Betriebe, die auch zumindest iiberwiegend ,.erhal-
tungsfahig® (leistungsfahig) sind. Zur Frage der Verhinderung von Monopolbildungen hat der Verfassungs-
gerichtshof in seinem Erkenntnis vom 22. Marz 1993 (V{Slg 13.386) zu dem im Tiroler Grundverkehrsge-
setz 1983 enthaltenen, dieselbe StoBrichtung verfolgenden Versagungsgrund ausgesprochen, dass ,.eine
solche Regelung ein legitimes rechtspolitisches Anliegen dar(stellt) und nicht in Kompetenzen des Bundes
ein(greift)™.



65 von 156

Zu Abs 3:

Abs 3 legt die Zustdndigkeiten zur Vollziehung der Bestimmungen dieses Unterabschnitts fest. Diese Be-
stimmung ist im Hinblick auf die darin festgelegte primére Zustédndigkeit der auf Landesebene angesiedel-
ten Grundverkehrskommission im Vergleich zur Rechtslage nach dem Salzburger Grundverkehrsgesetz
2001 eine der zentralen Neuerungen des Gesetzes.

1. GemiB dem geltenden § 27 Abs 1 GVG 2001 kommt die Vollziehung des Salzburger Grundverkehrsge-
setzes 2001 in Bezug auf land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke dem Biirgermeister (Z 1; im iibertra-
genen Wirkungsbereich hinsichtlich der Ausstellung von Bescheinigungen gemdl3 § 2 Abs 1 letzter Satz
und Abs 1a GVG 2001 und im eigenen Wirkungsbereich hinsichtlich der Ausstellung von Bescheinigungen
gemdlB § 2 Abs 2 und 3 GVG 2001), der Bezirksverwaltungsbehdrde (Z 2; hinsichtlich der Ausstellung von
Bescheinigungen gemill § 3 Abs 2 lit k GVG 2001), einer fiir jeden politischen Bezirk eingerichteten
Grundverkehrskommission (Z 3; hinsichtlich Rechtserwerbe an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstii-
cken oder Gebduden oder Teilen davon auf solchen Grundstiicken, wenn nicht fiir dasselbe Rechtsgeschéft
auch eine Zustimmung der Grundverkehrsbehdrde geméfl § 11 Abs 1 GVG 2001 oder eine Anzeige an die
Grundverkehrsbehérde gemil § 11 Abs 3 GVG 2001 erforderlich ist) und letztlich der Landesregierung (Z
4; hinsichtlich Rechtserwerbe an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken durch nicht gleichgestellte
Auslédnder) zu.

2. Diese Behordenzustindigkeiten werden gestrafft und neu geordnet, wobei diese insgesamt — sieche dazu
die grundsétzlichen Ausfithrungen in den Vorbemerkungen zu den Erlduterungen zum 3. Hauptstiick — bei
der der auf Landesebene eingerichteten Grundverkehrskommission sowie bei der/dem Grundverkehrsbe-
auftragten konzentriert werden.

Die zentralen Eckpunkte dieser Neuordnung in Bezug auf den Rechtsverkehr mit land- oder forstwirtschaft-
lichen Grundstiicken sind:

2.1. Die bisher in der Z 1 des § 27 Abs 1 GVG 2001 festgelegten Zustéindigkeiten des Biirgermeisters
entfallen — insoferne wird hier wieder die Rechtslage vor dem Inkrafttreten des Salzburger Grundverkehrs-
gesetzes 2001 hergestellt (vgl dazu § 33 Abs 1 GVG 1993, LGBI Nr 152/1993 sowie § 33 Abs 1 GVG
1997, LGBI Nr 11/1997); diese Zustandigkeiten gehen auf die Grundverkehrskommission iiber (siche dazu
§ 2 Abs 3).

Die im § 27 Abs 1 Z 1 GVG 2001 festgelegten Zustindigkeiten des Biirgermeisters hinsichtlich der Aus-
stellung von Bescheinigungen gemal § 2 Abs 1 letzter Satz und Abs 1a GVG 2001 sind von diesem (derzeit
noch) im iibertragenen Wirkungsbereich der Gemeinde wahrzunehmen, die im § 2 Abs 2 und 3 GVG 2001
festgelegten Zusténdigkeiten sind dagegen vom Biirgermeister im eigenen Wirkungsbereich der Gemeinde
wahrzunehmen.

Durch die Ubertragung dieser Zustindigkeiten an die Grundverkehrskommission liegt kein Eingriff in den
eigenen Wirkungsbereich der Gemeinden vor, weil diese Zusténdigkeitsiibertragung keine Bereiche erfasst,
die als eine Angelegenheit der ,,0rtlichen Baupolizei® oder der ,,0rtlichen Raumplanung® (Art 118 Abs 3 Z
9 B-VG) der Gemeinde bereits von Verfassungs wegen zur Besorgung im eigenen Wirkungsbereich ge-
wihrleistet sind. Der Verfassungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis vom 15. Oktober 1969 (V{Slg 6.060)
unter Berufung auf Vorerkenntnisse ausgesprochen, dass ,,zum Grundverkehrsrecht nur Mafinahmen [ge-
horen], die im Einzelfalle verhindern, dass der Grundverkehr den umschriebenen Interessen widerspricht®.
Die Ausstellung einer Bescheinigung gemil3 § 2 Abs 1, 1a, 2 und 3 GVG 2001 in Bezug auf die darin
angefiihrten Grundstiicke hat zur Folge, dass auf ein, ein solches Grundstiick betreffendes Rechtsgeschift
die Bestimmungen des 1. Abschnitts des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 2001 von vorneherein nicht
anwendbar sind und eine Verbiicherung des Erwerbsvorganges ohne weiteres Dazwischentreten der Grund-
verkehrsbehorde durchgefiihrt werden kann (§ 30 Abs 1 Z 2 lit a sublit aa GVG 2001). Im Ergebnis soll die
Ausstellung einer Bescheinigung gemédl § 2 Abs 1, 1a, 2 oder 3 GVG 2001 verhindern, dass ein Grundstiick
zu Unrecht der Anwendung der Bestimmungen des 1. Abschnitts des Salzburger Grundverkehrsgesetzes
2001 entzogen und damit die Verfolgung der Ziele des Gesetzes in Bezug auf die im § 1 festgelegten Ziele
vereitelt wird. In Bezug auf den Ubergang der Rechtslage vom Salzburger Grundverkehrsgesetz 1997 (§
33 Abs 1 GVG 1997) zum Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001 fiihren die Erldauterungen zu § 2 GVG
2001 wortlich aus: ,,Der bisherigen Praxis folgend — die Bezirkshauptmannschaften haben stets Stellung-
nahmen der Biirgermeister eingeholt und diesen entsprechend entschieden — wird die Zusténdigkeit zur
Ausstellung einer Bescheinigung iiber das Nichtvorliegen eines land- oder forstwirtschaftlichen Grundstii-
ckes nach Abs 1 dem Biirgermeister, hier im iibertragenen Wirkungsbereich der Gemeinde, zugewiesen.

2.2. Die Zustindigkeiten im Zusammenhang mit dem Rechtsverkehr mit land- oder forstwirtschaftlichen
Grundstiicken ist gemdll § 27 Abs 1 Z 3 und 4 GVG 2001 auf die Grundverkehrskommissionen und auf die
Landesregierung verteilt: Erstere sind fiir Rechtserwerbe an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken
oder Gebéuden oder Teilen davon auf solchen Grundstiicken, wenn nicht fiir dasselbe Rechtsgeschéft auch
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eine Zustimmung der Grundverkehrsbehorde geméfl § 11 Abs 1 GVG 2001 oder eine Anzeige an die
Grundverkehrsbehorde gemél § 11 Abs 3 GVG 2001 erforderlich ist, zustindig, letztere fiir Rechtserwerbe
durch nicht mit Inléndern gleichgestellte Ausldnder. Die im § 27 Abs 1 Z 4 lit c GVG 2001 enthaltene
Ausnahme fir ,,Rechtserwerbe an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken oder Gebauden oder Tei-
len davon auf solchen Grundstiicken, fiir die gemdfl § 11 Abs 2 GVG 2001 eine Zustimmung der Grund-
verkehrsbehorde nicht erforderlich ist* stellt lediglich die ,,Gegenausnahme® zu § 27 Abs 1 Z 3 GVG 2001
dar und hat keine dariiber hinaus gehende normative Bedeutung.

GemalB dem neuen Abs 3 ist Ankniipfungspunkt fiir die Zustandigkeit der auf Landesebene eingerichteten
Grundverkehrskommission (§ 46) das Vorliegen eines land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicks, unab-
hingig davon, ob es sich beim Rechtserwerber um einen Inlénder, einen ,,gleichgestellten® Auslidnder oder
um einen nicht-gleichgestellten Ausldander handelt. Diese Aussage ist nicht vor dem Hintergrund der sin-
guldren Vollziehung der Bestimmungen iiber den land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehr zu sehen
— hier wiirde sie ohnehin nur Selbstverstdndliches wiederholen —, sondern vor dem Hintergrund des § 20
Abs 3 Z 1, wonach der Grundverkehrskommission im Fall des Erwerbs von Rechten an land- oder forst-
wirtschaftlichen Grundstiicken durch einen nicht-gleichgestellte Ausldnder auch die Vollziehung der Best-
immungen iiber den Auslidndergrundverkehr zukommt. Da § 20 Abs 3 ausschlieBlich die Vollziehung der
Bestimmungen iiber den Ausldndergrundverkehr im Blick hat, erfolgt dort die Zusténdigkeitsbegriindung
nach der Art des dem Rechtsgeschéft zu Grunde liegenden Grundstiicks: Die Grundverkehrskommission
ist — vor dem Hintergrund dieses eingeschrankten Blickwinkels — nur fiir Erwerbe von Rechten an land-
oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken durch einen nicht-gleichgestellten Auslédnder zustindig (auf
Rechtserwerbe durch gleichgestellte Ausldnder sind die Bestimmungen iiber den Auslédndergrundverkehr
ohnehin von vorneherein nicht anzuwenden). Dadurch ergibt sich aus einer Zusammenschau der §§ 1 Abs
3 und 20 Abs 3 fiir den Bereich der Rechtserwerbe an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken ein
abgerundeter, umfénglicher Zustiandigkeitsbereich der Grundverkehrskommission.

Dem folgend verbleiben im Zustindigkeitsbereich der/des Grundverkehrsbeauftragten alle Rechtserwerbe
durch nicht-gleichgestellte Ausldnder, soweit es sich nicht um Rechtserwerbe an land- oder forstwirtschaft-
lichen Grundstiicken handelt.

2.3. Soweit in anderen Bestimmungen dieses Gesetzes auf die ,,zustindige Behorde* verwiesen wird — etwa
in den grundbuchsrechtlichen Bestimmungen oder in den verfahrensrechtlichen Regelungen — ist im Fall
eines Rechtserwerbs an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken darunter jedenfalls die Grundver-
kehrskommission zu verstehen.

2.4. Die organisationsrechtlichen Bestimmungen zur Einrichtung der Grundverkehrskommission sind im §
46 enthalten.

2.5. Eine tabellarische Darstellung der neu begriindeten Zustdndigkeiten im Vergleich zur Rechtslage nach
dem Grundverkehrsgesetz 2001 ergibt das folgende Bild (Abkiirzungsverzeichnis: ,,BM* = Biirgermeister
im eigenen oder iibertragenen Wirkungsbereich; ,,BGVKomm® = die gemil § 28 GVG 2001 eingerichtete
Bezirksgrundverkehrskommission; ,,BVB®“ = Bezirksverwaltungsbehorde; ,,LReg®“ = Landesregierung;
,LGVKomm* = die neue, gemil § 46 eingerichtete Grundverkehrskommission; ,,GVBeauf* = die/der ge-
méal § 45 neu eingerichtete Grundverkehrsbeauftrage):

Grundverkehrsgesetz 2001 | Grundverkehrsgesetz 2023
Kostentriger § 2 F-VG

Amtshandlung Behorde alt neu Behorde
Bescheinigung § 2 Abs 1 BM Gemeinde Land GVBeauf 3 2? bs

.. . § 2 Abs
Bescheinigung § 2 Abs la BM Gemeinde Land GVBeauf 3

.. . § 2 Abs
Bescheinigung §2 Abs 2 BM Gemeinde Land GVBeauf 3

. . § 2 Abs
Bescheinigung § 2 Abs 3 BM Gemeinde Land GVBeauf 3
Zustimmung § 3 Abs 1 BGVKomm Land Land LGVKomm §7
Bescheinigung 2 3 Abs 2 lit BM Gemeinde | Gemeinde BM 3 27ZA ES

.. . § 7 Abs
Bescheinigung §3 Abs 2 liti LReg Land Land LReg 278
Bescheinigung l§< 3 Abs 2 it BVB Land Land LGVKomm 3 27ZA g s
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Errllbleteverfah— § 4 Abs 3 BGVKomm Land Land LGVKomm § 32
Nachsicht §4 Abs 4 BGVKomm Land entfallen
Ausnahme § 7 Abs 2 BGVKomm Land Land LGVKomm A§b1502
Zwangsverstei- § 17ff BGVKomm/ Land Land LGVKomm | §§ 33 ff
gerung LReg
BGVKomm/

grwerb von To- § 22ff LReg/ Land/ Land LGVKomm | §§ 38 ff

es wegen BM Gemeinde

Vorbemerkungen zum 2. Unterabschnitt (,,Allgemeine Bestimmungen*; §§ 2 bis 6):

Im zweiten Unterabschnitt sind die zentralen Begriffsbestimmungen des Gesetzes enthalten. Neben dem
Begriff des ,,Landwirts® ist der Begriff des ,Jand- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicks* fiir das Ver-
stdndnis und die Vollziehung des Gesetzes von zentraler Bedeutung. Diesen beiden Begriffen ist jeweils
eine gesonderte Bestimmung gewidmet; im § 5 sind die Begriffsbestimmung fiir den Begriff des ,,Einheits-
werts* und dessen Berechnung enthalten. § 6 enthilt schlieBlich die Grundsétze fiir die Bewertung von
land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken, Gebduden oder von Rechten.

Zu § 2 (,,Land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke, land- oder forstwirtschaftliche Nutzung*):
Zu Abs 1 und 4:

1. Gemall dem ersten Satz des § 2 Abs 1 GVG 2001 gelten als ,,Jand- oder forstwirtschaftliches Grundstiick*

jedes Grundstiick oder Teile davon, das oder die nach der Art ihrer tatsdchlichen Nutzung ganz oder iiber-
wiegend einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb gewidmet sind. Diese Begriffsbestimmung, die un-
verandert auf § 1 Abs 1 des Gesetzes vom 13. Dezember 1919 tiber die VerduBerung land- oder forstwirt-
schaftlicher Grundstiicke (Grundverkehrsgesetz), StGB1 583/1919 zuriickreicht, wird im Abs 1 an die in
den Vorbemerkungen zu diesem Abschnitt dargestellte Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes an-
gepasst.

1.1. Die Z 1 des Abs 1 erfasst ,,Grundstiicke®, also die Feld- und Waldstiicke, die Z 2 des Abs 1 erfasst
dagegen bebaute Grundstiicke sowie diejenigen sonstigen Betriebseinrichtungen, ohne die eine sinnvolle,
an den Zielen des § 1 Abs 2 orientierte land- oder forstwirtschaftliche Betriebsfithrung — bezogen auf den
jeweiligen Betriebszweck - nicht vorstellbar ist.

Eine Zusammenschau der von der Z 1 und der Z 2 des Abs 1 erfassten Objekte — der unbebauten Feld- oder
Waldstiicke (Z 1) und der bebauten Grundstiicke (Z 2) — ergibt in ihrer Gesamtheit das Bild eines ,,Bauern-
gutes” bzw eines ,,Forstgutes®. Zwar wire in diesem Zusammenhang auch der Begriff des ,,land- oder
forstwirtschaftlichen Betriebs* durchaus angebracht, dieser Begriff wird jedoch hier im Hinblick auf die
im § 3 enthaltene Begriffsbestimmung bewusst vermieden. Dennoch tritt durch den Entfall der ,,Widmung*
im Vergleich zur Rechtslage nach dem Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001 insgesamt keine Anderung
ein, als — in Verbindung mit dem ,,Gegenwartsbezug® der Z 1 lit a (arg: ,,genutzt werden) und der Z 2 lit
a (arg: ,,einer (...) Nutzung dienen*) — alle (Teil-)Elemente eines ,,Bauerngutes oder ,,Forstgutes erfasst
werden, ,,die einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb gewidmet sind*.

Die zentrale, mit § 2 Abs 1 Z 1 lit a und Z 2 lit a verbundene Neuerung besteht darin, dass vom Anwen-
dungsbereich des neuen Gesetzes nicht nur solche Grundstiicke erfasst sind, die einem spezifisch ausge-
pragten land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb (hier verstanden im Sinn des § 3) gewidmet sind, sondern
auch solche, die zwar von einer Person, die in Ermangelung der Fiihrung eines land- oder forstwirtschaft-
lichen Betriebs auf eigene Gefahr und Rechnung (siehe dazu § 4 Abs 1 Z 1 lit a) nicht Land- oder Forstwirt
ist, aber doch in einer fiir Land- oder Forstwirte signifikanten Art wirtschaftlich genutzt werden.

1.2. Die Z 1 und 2 des Abs 1 erfassen auch die Fille von ,,Mischnutzungen* von land- oder forstwirtschaft-
lichen Grundstiicken. Darunter sind Nutzungen von land- oder forstwirtschaftlichen Grundflichen oder
Objekten nicht nur zu land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken, sondern auch zur Verfolgung anderer In-
teressen zu verstehen. Durch das Kriterium einer ,,liberwiegenden® land- oder forstwirtschaftlichen Nut-
zung wird klargestellt, dass ein Objekt im Sinn der Z 1 oder Z 2 des Abs 1 auch dann als land- oder forst-
wirtschaftliches Grundstiick gilt, wenn die land- oder forstwirtschaftliche Nutzung nur einen Teil der Bo-
denfléche (Z 1) oder des Objekts (Z 2) in Anspruch nimmt. Dem Kriterium des ,,Uberwiegens* kann sowohl
ein quantitatives als auch qualitatives Element innewohnen, keinesfalls kann dabei nur auf die flichen- oder
groBenméfBigen Verhiltnisse abgestellt werden. Durch die Ausiibung anderer ,,fremder* Gewerbe in land-
oder forstwirtschaftlichen Gebauden, etwa durch die Vermietung von Apartments oder Wohnungen in Ge-
bauden oder dem Betrieb einer Kfz-Werkstatt in einem Austraghaus oder einer Remise tritt daher nicht
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zwangslaufig eine ,,Entlandwirtschaftlichung* des Objekts ein, solange diese Objekte noch einer land- oder
forstwirtschaftlichen Nutzung dienen und diese ,,fremden‘ Nutzungen die land- oder forstwirtschaftlichen
Nutzungen nicht iberwiegen.

Wenn auch § 2 Abs 1 GVG 2001 fordert, dass ein Grundstiick ,,ganz oder tiberwiegend einem land- oder
forstwirtschaftlichen Betrieb gewidmet* sein muss, so ist mit dem neuen § 2 diesbeziiglich keine Anderung
der Rechtslage (und der Vollzugspraxis) im Vergleich zum Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001 inten-
diert.

Bezugsobjekt des Kriteriums des ,,Uberwiegens* einer land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung ist das
rechtsgeschiftsgegenstindliche Grundstiick (Z 1) oder Objekt (Z 2); keinesfalls erfasst dieses Kriterium
die Bedeutung eines Grundstiicks oder eines Gebdudes im Gesamtverband eines land- oder forstwirtschaft-
lichen Betriebs oder fiir den auf ein bestimmtes Endprodukt ausgerichteten Betriebsablauf: So kann es
durchaus sein, dass fiir einen Mastbetrieb die Stallgebdude zentrale Bedeutung haben und die Fldchen zum
Auslauf oder zur Gewinnung von Futtermitteln nur von untergeordneter Bedeutung sind, fiir einen auf
Ackerbau spezialisierten Landwirt konnen dagegen bestimmte Gebaude oder Lagerflachen nur von unter-
geordneter Bedeutung sein. Diese Indifferenz wird durch die Wortfolge ,,die iiberwiegend land- oder forst-
wirtschaftlich genutzt werden oder iiberwiegend einer land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung dienen*
ausgedriickt, die sowohl der Hervorbringung des land- oder forstwirtschaftlichen Erzeugnisses unmittelbar
dienende Grundstiicke erfasst — diese werden im Sinn des Abs 1 genutzt —, als auch diejenigen Grundstii-
cke, welche dafiir unterstiitzenden Charakter haben — diese Grundstiicke dienen im Sinn des Abs 1 der land-
oder forstwirtschaftlichen Nutzung. Dadurch wird auch den Aussagen des Verfassungsgerichtshofes in sei-
nem Erkenntnis vom 29. Juni 1976 (V1{Slg 7.838) Rechnung getragen, wonach fiir die Frage, ob land- oder
forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke dem Grundverkehrsrecht unterworfen werden diirfen, es ohne Be-
deutung ist, ,,in welchem néheren betrieblichen Zusammenhang sie genutzt werden*, wenn diese nur iiber-
haupt land- oder forstwirtschaftlich genutzt werden. Aus der Sicht des land- oder forstwirtschaftlichen
Grundverkehrs kann es daher keine Unterscheidung zwischen betriebsrelevanten und weniger betriebsre-
levanten Grundstiicken geben, dies mit der Konsequenz, dass erste dem Grundverkehrsrecht unterfallen
wiirden, letztere dagegen nicht.

1.3. Die Félle einer génzlichen Aufgabe einer land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung werden von der Z
1 lit b und ¢ sowie Z 2 lit b und ¢ des Abs 1 erfasst (dazu unter Pkt 3 und 4).

2. ,,0b die Nutzung auf eine fiir einen Land- oder Forstwirt signifikante Weise erfolgt” — so der Verfas-
sungsgerichtshof in seinen Erkenntnissen vom 11. Juni 2001, VISlg 16.158, sowie vom 6. Oktober 2004,
V1Slg 17.318, — ,,ist nach der (...) Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes vor allem danach zu be-
urteilen, was und auf welche Weise auf dem Grundstiick produziert wird und welche primidren Verwen-
dungszwecke das Grundstiick hat. Die Umstédnde, auf die es ankommt, konnen hiebei nicht nach starren
Regeln beurteilt werden, kdnnen also nach Mallgabe des jeweiligen Falles unterschiedliches Gewicht be-
sitzen; entscheidend ist, dass durch sie Sachverhalte verwirklicht werden, wie sie sich in der Land- oder
Forstwirtschaft, wenn auch in verschiedenen Spielarten, finden (V{Slg 9005/1981, 9063/1981,
14025/1995).“ Im Hinblick auf diese unterschiedliche Gewichtung der einzelnen Elemente, die eine land-
oder forstwirtschaftliche Nutzung insgesamt ausmachen, wird auf eine taxative (arg: Abs 4 ,jedenfalls®)
Aufzdhlung von Nutzungsarten im Gesetzestext verzichtet; klar ist, dass als land- oder forstwirtschaftliche
Nutzung im Sinn des Abs 1 jedenfalls die Hervorbringung und Gewinnung pflanzlicher Erzeugnisse mit
Hilfe der Naturkréfte einschlieBlich des Wald-, Wein- und Obstbaues, des Gartenbaus und der Baumschu-
len, das Halten von Nutztieren zur Zucht oder zur Mistung und die Gewinnung tierischer Erzeugnisse, aber
auch die der Erhaltung der Kulturlandschaft dienende Landschaftspflege gilt, sofern daflir Férderung aus
offentlichen Mitteln bezogen wird, deren zu Grunde liegendes Forderungsziel die Erhaltung der Kultur-
landschaft direkt oder indirekt miteinschliet. Die im Abs 4 enthaltene beispielhafte Anfiihrung von ,,sig-
nifikanten® land- oder forstwirtschaftlichen Tatigkeiten ldsst durchaus auch eine Qualifikation von anderen
Tatigkeiten als land- oder forstwirtschaftliche Nutzungen zu, wenn diese auf der Linie des Abs 4 liegen.
Inhaltlich orientiert sich Abs 4 an § 2 Abs 3 und 4 GewO 1994.

Ein zentrales Element einer ,,land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung* scheint der Verfassungsgerichtshof
dabei in einem planmiBigen Vorgehen des Bewirtschafters — im Sinn einer ,,Kultivierung* oder gezielten
Nutzung® — zu sehen: So hat der Gerichtshof in seinem Erkenntnis vom 7. Juni 2005 (V{Slg 17.540) aus-
gesprochen, dass ,.eine land- oder forstwirtschaftliche Nutzung zu verneinen ist, wenn einwandfrei fest-
steht, dass das Entstehen von Wald auf einem Grundstiick nicht auf eine Kultivierung, sondern auf Wild-
wuchs zuriickzufiihren ist. (...) Es ist unbestritten, dass die Waldfliche durch Samenanflug entstanden ist
und keinerlei Kultivierungsmafinahmen gesetzt wurden. Der Umstand, dass "alle paar Jahre" einzelne
Béume gefillt und als Brennholz verwendet wurden, dndert daran nichts. Wie die Behdrde selbst ausfiihrt,
wurde das Grundstiick "seit Jahrzehnten" keiner gezielten Nutzung mehr zugefiihrt; es kann somit auch
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nicht von einer blof} voriibergehenden Aussetzung der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung gesprochen
werden.*

Der Verfassungsgerichtshof hat auch wiederholt klargestellt, dass fiir die Qualifikation eines Grundstiicks
als ,,]land- oder forstwirtschaftliches Grundstiick* nicht dessen raumordnungsrechtliche Widmung (so das
Erkenntnis vom 26. Februar 2001 (V{Slg 16.067) oder vom 30. November 1993 (V{Slg 13.614) oder die
im Grenz- oder Grundsteuerkataster eingetragene Beniitzungsart (so das Erkenntnis vom 6. Oktober 2004
(V1Slg 17.857) oder dessen Bezeichnung im Grundbuch (so das Erkenntnis vom 30. November 1992 (V{Slg
13.247) ausschlaggebend ist.

3.Die Z 1 litbund c des Abs 1 dienen der Verhinderung von Umgehungshandlungen, die der Gegenwarts-
bezug der Begriffsbestimmung des Abs 1 Z 1 lit a (arg: ,,genutzt werden®) er6ffnet. Zu den verfassungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen wird auf Pkt 3 der Ausfithrungen in den Vorbemerkungen zu diesem Ab-
schnitt verwiesen.

Inhaltlich entsprechen die Z 1 lit b und ¢ des Abs 1 den (noch) geltenden § 2 Abs 1 dritter und vierter Satz
GVG 2001, deren Wortlaut ist jedoch an die neue Begriffsbestimmung im § 2 Abs 1 Z 1 durch den Entfall
der ,,Widmung* angepasst.

4. Die Z 2 lit a des Abs 1 entspricht dem (noch) geltenden zweiten Satz des § 2 Abs 1 GVG 2001, ergénzt
um die Klarstellung, dass diese Bestimmung auch alle ortsfesten land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs-
einrichtungen sowie Manipulations- und Lagerflidchen erfasst, sofern diese einer land- oder forstwirtschaft-
lichen Nutzung dienen. Damit werden in der Praxis auftauchende Zweifelsfragen, etwa in Bezug auf Jagd-
hiitten oder Bienenhéuser oder in Bezug auf (asphaltierte) Abstellfldchen fiir land- oder forstwirtschaftliche
Geritschaften im Sinn einer Anwendbarkeit der Bestimmungen des Grundverkehrsgesetzes 2001 geklart.
Neu ist auch die ausdriickliche Anfithrung von Austragshiusern.

Die Z 2 litb und ¢ des Abs 1 dienen der Verhinderung von Umgehungshandlungen, die der Gegenwartsbe-
zug der Begriffsbestimmung des Abs 1 Z 2 lit a (arg: ,,dienen®) er6ffnet. Anders als in der Z 1 fehlt hier
jedoch die Ausdehnung fiir solche Grundstiicke oder Teile davon mit Wohn- oder Wirtschaftsgebiduden,
,,die noch vor 20 Jahren land- oder forstwirtschaftlich genutzt wurden und innerhalb dieses Zeitraums ei-
nem anderen Zweck zugefiihrt wurden, wenn dennoch die Wiederaufnahme einer land- oder forstwirt-
schaftlichen Nutzung nicht oder nur voriibergehend ausgeschlossen ist“. Die EU-Kommission hat im Ver-
tragsverletzungsverfahren gegen Osterreich Nr 2008/4845 in einer weniger weitreichenden Bestimmung
des Tiroler Grundverkehrsgesetzes bereits eine unzuldssige Beschrinkung der Kapitalverkehrsfreiheit und
der Niederlassungsfreiheit erblickt (Mahnschreiben der Kommission vom 14. Mai 2009, S 5 und 13). Ins-
besondere hat die Kommission auch Bedenken unter dem Aspekt der Rechtssicherheit erhoben, da die der
(gesetzlich zuldssigen) ,,Zweckentfremdung® vorangehende land- oder forstwirtschaftliche Nutzung im
Rahmen eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs dem potentiellen Erwerber des betroffenen Grund-
stiicks nicht ohne weiteres erkennbar sei. Auch der Tiroler Landesgesetzgeber hat diese Bedenken letztlich
aufgegriffen und ihnen Rechnung getragen.

Im Ubrigen gelten die Ausfiihrungen unter Pkt 3 sinngemil.
Zu Abs 2:

Diese Bestimmung entspricht mit den im Folgenden dargestellten Anderungen dem (noch) geltenden § 2
Abs 2 lit a bis d GVG 2001.

1. Die Z 1 wird an die aktuellen (grundbuchs)rechtlichen Gegebenheiten angepasst, was durch den Entfall
des Begriffs des ,,Eisenbahnbuchs* augenfillig ist: Auf Grund der Migrationsverordnung 2012 (BGBI 11
Nr143/2012) wurden alle Grundstiicke aus dem Eisenbahnbuch abgeschrieben und fiir die jeweiligen
Grundstiicke einer Katastralgemeinde automationsunterstiitzt eine neue Teileinlage im Grundbuch dieser
Katastralgemeinde er6ffnet. Im Eisenbahnbuch verblieben sind nur die Grundeinlagen, nicht mehr jedoch
die Grundstiicke. Ankniipfungsprung der Z 1 ist daher die ,,Migration* eines Grundstiicks vom Eisenbahn-
buch in das Grundbuch.

2. Die in der litd des § 2 Abs 2 GVG 2001 enthaltene Verordnungserméachtigung entfallt.

Die in der lit d enthaltene Verordnungserméchtigung war bereits im § 1 Abs 2 lit b des Salzburger Landes-
grundverkehrsgesetzes (1954), LGBI Nr 43/1954, enthalten und wurde seither unverandert beibehalten (vgl
dazu etwa die §§ 2 Abs 2 lit ¢ des Grundverkehrsgesetzes 1993, LGBI Nr 152/1993, und § 2 Abs 2 lit d
GVG 2001).

2.1. Die Salzburger Landesregierung hat erstmalig mit der im LGBI unter der Nr 56/1954 kundgemachten
Verordnung von dieser Verordnungsermachtigung Gebrauch gemacht und bestimmte, in der Stadt Salz-
burg, der Stadtgemeinde Hallein und der Stadtgemeinde Zell am See gelegene Grundstiicke vom Anwen-
dungsbereich des Salzburger Landesgrundverkehrsgesetzes (1954) ausgenommen.
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Diese Verordnung wurde durch § 23 Abs 4 des Salzburger Grundverkehrsgesetzes (1970), LGBI Nr
24/1970 in das Regime des Salzburger Grundverkehrsgesetzes (1970) iibergeleitet und durch die im LGBI
unter der Nr 65/1985 kundgemachte Grundverkehrsgesetz-Durchfithrungsverordnung (auf der Grundlage
des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 1974) neu erlassen.

2.2. § 1 der Grundverkehrsgesetz-Durchfiihrungsverordnung gehort noch dem aktuellen Rechtsbestand an
(vgl dazu die in den §§ 45 Abs 1 des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 1993 und 37 Abs 1 GVG 2001
enthaltenen Ubergangsbestimmungen) und nimmt bestimmte, in der Stadt Salzburg, in den Stadtgemeinden
Hallein, Seekirchen am Wallersee, Zell am See, Mittersill und Saalfelden am Steinernen Meer sowie in den
Gemeinden Biirmoos und Oberndorf bei Salzburg gelegene land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke
von der Anwendung der Bestimmungen des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 2001 iiber den Verkehr mit
land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken aus.

2.3. Durch den Entfall der im § 2 Abs 2 lit d GVG 2001 enthaltenen Verordnungserméichtigung entfallt
auch deren Grundlage, weshalb diese auch mit Inkrafttreten des neuen Grundverkehrsgesetzes 2023 aus
dem Rechtsbestand ausscheidet.

Zu Abs 3:

Diese Bestimmung fasst die Inhalte der (noch) geltenden § 2 Abs 1 letzter Satz Abs la, Abs 2, letzter Satz
und Abs 3 GVG 2001 zusammen und iibertragt die Zustdndigkeit zur Ausstellung der darin angefiihrten
Bescheinigungen der/dem Grundverkehrsbeauftragten. Eine Betrauung der kollegial entscheidenden
Grundverkehrskommission wiére in Anbetracht der doch relativ einfach durchzufiihrenden Amtshandlung
iiberschieflend.

Festgehalten wird, dass diese und andere im Gesetz vorgesehene Bescheinigungen Wissenserklarungen und
keine Bescheide darstellen, sodass der Beweis des Gegenteils nachtréglich moglich ist.

Zu § 3 (,,Land- oder forstwirtschaftlicher Betrieb, Hofstelle«):
Zu Abs 1 (,,Land- oder forstwirtschaftlicher Betrieb*):

1. Einzelne Bestimmungen des Gesetzes - etwa § 4 (,,Landwirt”) sowie einzelne im § 9 enthaltene Versa-
gungsgriinde — kniipfen an den Begriff des ,,]Jand- oder forstwirtschaftlichen Betriebs* an. § 3 Abs 1 enthélt
die dafiir erforderliche Begriffsbestimmung.

2. Das Grundverkehrsgesetz 2001 enthélt keine ausdriickliche Begriffsbestimmung des Begriffs des ,,Jand-
oder forstwirtschaftlichen Betriebs®, eine solche ergibt sich allenfalls aus dem geltenden § 4 Abs 4 GVG
2001, wonach als Landwirt eine Person gilt, die ,,einen land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb als selbst-
standige Wirtschaftseinheit selbst (allein oder zusammen mit Familienangehorigen oder auch eigenen land-
wirtschaftlichen Dienstnehmern) bewirtschaftet und daraus seinen Lebensunterhalt und den seiner Familie
zur Génze, vorwiegend oder zu einem erheblichen Teil bestreitet (bduerlicher Voll-, Zu- oder Nebener-
werbsbetrieb).” Zahlreiche andere Bestimmungen des geltenden Grundverkehrsgesetzes 2001 verwenden
diesen Begriff jedoch ohne inhaltliche Bezugnahme auf die Landwirtseigenschaft, so dass hier durchaus
Unklarheiten auftreten konnen. Diese Unklarheiten werden noch dadurch verstirkt, dass das geltende
Grundverkehrsgesetz 2001 vereinzelt auch den Begriff der ,,bduerlichen Betriebe™ — so etwa in den §§ 4
und 5 GVG 2001 — verwendet. Dass die Begriffe ,,land- oder forstwirtschaftlicher Betrieb und ,,bauerlicher
Betrieb* durchwegs nicht synonym, sondern auch mit einem voneinander verschiedenen Begriffsinhalt ver-
standen werden konnen, belegt die Begriindung des Initiativantrages vom 17. Mai 1999 (BIgLT 1A 15; 12.
GP, 1. Sess) zur Anderung des § 8 Abs 3 Z2 GVG 1997.

Die Aufnahme einer eigenen und fiir die Zwecke dieses Gesetzes einheitlichen Begriffsbestimmung scheint
daher geboten.

3. Als ,,Jand- oder forstwirtschaftlicher Betrieb* im Sinn dieses Gesetzes gilt jede selbstaindige Wirtschafts-
einheit, die es dessen Bewirtschafter ermdglicht, nachhaltig und dauerhaft im Sinn des § 4 Abs 1 Z 1 lita
bis ¢ - also als Landwirt im Sinn dieses Gesetzes - tétig zu sein.

Inhaltlich orientiert sich § 3 an den Kriterien des geltenden § 4 Abs 4 GVG 2001. Wesentlich fiir einen
,land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb® ist dessen Fiihrbarkeit als selbstdndige Wirtschaftseinheit durch
den Bewirtschafter.

Zu den sich aus der Verweisung auf § 4 Abs 1 lit ¢ ergebenden Einschrinkungen wird auf die Erlduterungen
zu § 1 Abs 2 verwiesen.

Zu Abs 2 (,,Hofstelle*):

Der Begriff der ,,Hofstelle® ist fiir das Vorliegen der Landwirteeigenschaft gemal § 4 Abs 1 und dem damit
im Zusammenhang stehenden Eintrittsrecht von zentraler Bedeutung. Wéhrend die im § 3 Abs 1 enthaltene
Begriffsbestimmung primér an betriebswirtschaftlichen Aspekten ankniipft, kniipft die im Abs 2 enthaltene
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Begriffsbestimmung an das in der Realitdt Vorhandene und Greifbare an, also an das, was gemeinhin als
»Bauernhof* oder ,,Forstbetrieb* angesprochen werden kann.

Als Hofstelle gilt demnach ein Wohn- und Wirtschaftsgebédude, ein singulidres Gebédude, in dem und von
dem aus sdmtliche Aspekte land- oder forstwirtschaftlichen Handelns durchgefiihrt werden, oder ein Ver-
band von sich in einem rdumlichen Naheverhiltnis befindlichen Wohn- und Wirtschaftsgebauden. Im Fall
von juristischen Personen gilt als Hofstelle dasjenige Gebdude, von dem aus die Bewirtschaftung eines
land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicks {iberwiegend durchgefiihrt wird; diese Abweichung ergibt
sich aus der Uberlegung, dass die land- oder forstwirtschaftlichen Dienstnehmer eines Landwirts in der
Rechtsform einer juristischen Person nicht zwangsweise auch auf der Hofstelle wohnen, genausowenig wie
auch der Betriebssitz oder der Sitz der Verwaltung einer juristischen Person auf der Hofstelle sein muss.

Zu § 4 (,Landwirt*):
Allgemeines:

Dem Begriff des ,,Landwirts* kommt vor allem im Zusammenhang mit dem Eintrittsrecht gemal3 den §§ 9
Z 9 und 32 rechtliche Relevanz zu. Abs 1 Z 1 bis 4 legt diejenigen Bedingungen fest, die erfiillt sein miissen,
um als ,,Landwirt” im Sinn des Gesetzes zu gelten. Die Z 1 erfasst dabei ,,Landwirte kraft eigener Tatig-
keit, die Z 2 die ,,Landwirte kraft Betriebsiibergangs® und die Z 3 ,,Neueinsteiger/Landwirte kraft Ausbil-
dung®.

Im Wesentlichen iibernimmt § 4 die Inhalte des (noch) geltenden § 4 Abs 4 und 5 GVG 2001.
Zu Abs 1 Z 1 (,,Landwirt kraft eigener Titigkeit*):

1. Wihrend es nach dem geltenden Recht fiir die Begriindung der Landwirtseigenschaft , kraft eigener Ta-
tigkeit* ausreicht, wenn die betreffende Person aus dem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb ihren Le-
bensunterhalt und den seiner (ihrer) Familie zur Génze, vorwiegend oder zu einem erheblichen Teil bestrei-
tet (bauerlicher Voll-, Zu- oder Nebenerwerbsbetrieb), wird dafiir kiinftig auf den ,,Einheitswert* abgestellt
(§4 Abs 1 Z1litc).

Dasim § 4 Abs 1 Z 1 lit ¢ festgelegte Kriterium und der darauf Bezug habende Korridor ersetzt das Erfor-
dernis des § 4 Abs 4 GVG 2001, aus dem Betrieb den Lebensunterhalt des Bewirtschafters und den seiner
Familie zur Génze, vorwiegend oder zu einem erheblichen Teil zu bestreiten. Der Fokus der §§ 3 und 4 und
der daran ankniipfenden weiteren Regelungen des Gesetzes liegt darauf, dass nur jene wirtschaftlichen Ein-
heiten erfasst werden sollen, die auf Grund ihrer Grof3e geeignet sind, einen wesentlichen Beitrag zur Er-
reichung der Ziele des § 1 Abs 2 zu leisten. Das Vorliegen der Voraussetzung des § 4 Abs 1 Z 1 lit ¢
begriindet die unwiderlegbare Vermutung, dass der land- oder forstwirtschaftliche Betrieb auch den Le-
bensunterhalt des Bewirtschafters und dessen Familie zu decken vermag.

Der Entfall der im § 4 Abs 4 GVG 2001 enthaltenen Voraussetzung der ,,Erhaltungsfahigkeit” eines land-
oder forstwirtschaftlichen Betriebs und statt dessen das Abstellen auf die Einheitswerte im § 4 Abs 1 Z 1
lit ¢, das — wie bereits oben ausgefiihrt — die unwiderlegbare Vermutung begriindet, dass der land- oder
forstwirtschaftliche Betrieb auch den Lebensunterhalt des Bewirtschafters und dessen Familie zu decken
vermag, stellt auch klar, dass der Begriff des ,,Landwirts* rechtsformneutral zu verstehen ist: Die Landwir-
teeigenschaft , kraft eigener Tétigkeit™ ist daher nicht nur natiirlichen Personen als Bewirtschafter eines
land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs zugénglich, sondern steht auch juristischen Personen als Bewirt-
schafter offen, welche die Voraussetzungen des Abs 1 Z 1 erfiillen. Nicht erforderlich ist, dass die bewirt-
schaftende juristische Person auch ihren (Verwaltungs-)Sitz in der Hofstelle hat (vgl dazu die im § 3 Abs
2 enthaltene Begriffsbestimmung sowie die Erlduterungen dazu).

2.1. Eine Person gilt nur dann als ,,Landwirt kraft eigener Tatigkeit* im Sinn des Abs 1 Z 1, wenn diese die
in der lit a bis d festgelegten Bedingungen erfiillt. Die beiden zentralen Bedingungen sind in der lit ¢ und
der lit d enthalten: Die Person muss Grundstiicke im Eigentum mit einen land- und forstwirtschaftlichen
Einheitswert ohne offentliche Gelder und Viehzuschldge zwischen 1.500 Euro und 75.000 Euro in den
letzten 3 Jahren zumindest zu 75% selbst bewirtschaften, oder, wenn der Einheitswert der Grundstiicke
zwischen 600 und 1.500 Euro liegt, diese in den letzten 10 Jahren zumindest zu 75% selbst bewirtschaftet
haben.

Dieser Korridor ergibt sich aus den Zielsetzungen des Gesetzes selbst: Gemil3 § 1 Abs 2 dienen die Best-
immungen dieses Abschnitts der Sicherung einer bauerlichen Land- oder Forstwirtschaft ,,kleiner und mitt-
lerer GroBe®. Diese ,.kleine und mittlere Grofe” wird innerhalb dieses Korridors als vorliegend angenom-
men.

Erginzend, vor allem zu den verfassungsrechtlichen Uberlegungen in Bezug auf das ausschliefliche Ab-
stellen auf Eigentumsflachen, wird auf die Erlduterungen zu § 1 Abs 2 verwiesen.



72 von 156

2.2. Neu im Vergleich zur Rechtslage nach dem Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001 ist die im Abs 1 Z
1 lit d enthaltene Bedingung: Im Fall des Erwerbs von Rechten an landwirtschaftlichen Grundstiicken diir-
fen diese tliber das offentliche Straennetz sowie liber Wirtschafts- und/oder Forstwege nicht weiter als 20
km und im Fall des Erwerbs von Rechten an forstwirtschaftlichen Grundstiicken oder Almflachen diirfen
diese iiber das offentliche Stralennetz sowie liber Wirtschafts- und/oder Forstwege nicht weiter als 60 km
von der Hofstelle entfernt liegen. Diese Bedingung wird, wie die Wortfolge ,,im Fall des Erwerbs von
Rechten® zeigt, nur im Fall eines Rechtserwerbs schlagend, wie iiberhaupt der Begriff des ,,Landwirts* nur
im Fall von Rechtserwerben und hier im Zusammenhang mit dem Eintrittsrecht rechtliche Relevanz entfal-
tet.

Diese Bestimmung ergibt sich aus dem im § 1 Abs 2 festgelegten Ziel der Erhaltung und Stérkung einer
wirtschaftlich gesunden Land- oder Forstwirtschaft und ist vor dem Hintergrund der Uberlegung zu sehen,
dass eine betriebswirtschaftlich sinnvolle Bewirtschaftung nur dann gewahrleistet ist, wenn die bewirt-
schafteten Flachen auch in einem bestimmten rdumlichen Naheverhéltnis zur Hofstelle liegen. Den gefor-
derten Entfernungen von 20 km bzw von 60 km sind das 6ffentliche Stralennetz, Wirtschafts- oder Forst-
wege und/oder Bringungsanlagen (Giiter-, Alm- oder Wirtschaftswege) zu Grunde zu legen. Die Begriin-
dung fiir diese Einschréankung der Erreichbarkeit eines Grundstiicks nur iiber bestimmte Verkehrswege liegt
darin, dass eben nur solche Verkehrswege erfasst werden sollen, die auch entsprechend ,,maschinengéngig*
sind und eine entsprechend wirtschaftliche Bewirtschaftung des Grundstiicks ermdglichen. Umgekehrt hat
daher die Erreichbarkeit eines land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicks tiber Jégersteige oder Sdumer-
wege aufler Betracht zu bleiben, da deren Qualitéit — in straenbaulicher Hinsicht — regelméfig hinter der
Qualitét von StraBBen und Wirtschafts- oder Forstwegen oder Bringungsanlagen erheblich zuriickbleibt.

Unter dem Begriff des ,,0ffentlichen Stralennetzes* sind diejenigen Verkehrswege zu verstehen, die von
jedermann unter denselben Bedingungen benutzt werden konnen (vgl dazu § 1 Abs 1 StVO 1960), unab-
héngig davon, wer als StraBBenerhalter anzusehen ist. In Betracht kommen hier also neben Bundes- und
Landesstralen auch Gemeindestral3en, aber auch Genossenschaftsstralen und Privatstralen, wenn diese fiir
den allgemeinen Verkehr freigegeben sind. Fiir Wirtschafts- und Forstwege ist dieses Kriterium der Be-
nutzbarkeit durch jedermann nicht gefordert. Bringungsanlagen sind bereits gemafl § 3 Abs 1 Z 1 des Salz-
burger Giiter- und Seilwegegesetzes 1970 nicht dauernd dem allgemeinen Verkehr gewidmete Wege (Gii-
ter-, Alm- oder Wirtschaftswege), die im liberwiegenden Interesse der in vielfaltigen Arten und Formen
erfolgenden Bewirtschaftung von land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken und Betrieben errichtet,
betrieben und erhalten werden. Da der vornehmste Zweck einer Bringungsanlage die Bewirtschaftung von
land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken ist, ist deren Beriicksichtigung geradezu geboten.

Abs 1 Z 1 lit d ist der Interessentenregelung im Tiroler Grundverkehrsgesetz 1996 (§ 7a Abs 5) nachgebil-
det; die Tiroler Regelung ist insoferne restriktiver, als einem Landwirt die Interessenteneigenschaft nur
dann zuzuerkennen ist, wenn sein Betrieb im selben Gemeindegebiet wie das (die) Grundstiick(e) liegt, an
dessen (deren) Erwerb er interessiert ist.

2.3. Der in der lit c festgelegte Korridor sowie die in der lit d enthaltenen geografischen Einschrankungen
bedeuten nicht, dass Personen, welche diese Bedingungen nicht erfiillen, keine land- oder forstwirtschaft-
lichen Grundstiicke erwerben konnen, sondern nur, dass auf diese Personen eben nicht die Privilegierung
des § 9 Z 9 — das Eintrittsrecht — anwendbar ist, dass diese also nur zu den ,,allgemeinen Bedingungen wie
,.Nicht-Landwirte* land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke erwerben konnen. ,,Hobbylandwirte®, die
ein land- oder forstwirtschaftliches Grundstiick blof3 zur hobbyweisen Bewirtschaftung erwerben, sind da-
her vom Begriff des § 4 nicht erfasst, wenn (und weil) die Einheitswerte der bewirtschafteten Flachen
auBerhalb des Korridors des § 4 Abs 1 Z 1 lit ¢ liegen, genausowenig wie Personen, die zwar die Bedin-
gungen der lit a bis c erfiillen, deren Hofstelle jedoch aulerhalb der Grenzen des Abs 1 Z 1 lit d liegt.

2.4. Die dazu korrespondierende Bestimmung im Zusammenhang mit dem Einrittsrecht ist im § 9 Z 9 ent-
halten.

Zu Abs 1 Z 2 (,,Landwirt kraft Betriebsiibergangs*):

1. Die in der Z 2 des Abs 1 neu eigefiigte Definition kniipft an das im § 7 Abs 2 Z 1 lit b angefiihrte, vom
Standpunkt des Erfordernisses einer grundverkehrsbehordlichen Zustimmung privilegierte Rechtsgeschéft
— der ungeteilten Ubergabe eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs — an und gesteht dem Uberneh-
mer die Landwirtseigenschaft — zeitlich befristet auf 3 Jahre - dann zu, wenn der Ubergeber die Bedingun-
gen des § 4 Abs 1 Z 1 lit a bis ¢ erfiillt hat. Durch diese Bestimmung wird der fiir den Ubernehmer eines
ungeteilten land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs unbefriedigende Zustand beseitigt, der sich daraus
ergibt, dass diesem wihrend der ersten drei Jahre ab der Ubernahme des Betriebs die Eigenschaft eines
Landwirts nicht zukommen kann, weil § 4 Abs 1 Z 1 lit b eben die ,,Bewirtschaftung (des Betriebs) von
einer in seinem Eigentum stehenden Hofstelle* fordert — eine Bedingung, die vom Ubernehmer faktisch
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nicht erfiillt werden kann. Dennoch bestehen aus Sicht der im § 1 formulierten Zielsetzungen keine Beden-
ken dagegen, dem Ubernechmer wihrend dieser Ubergangszeit auch die Landwirtseigenschaft zuzuerken-
nen, vielmehr scheint dies geradezu geboten, um eine kontinuierliche wirtschaftliche Betriebsfiihrung zu
ermoglichen.

2. Die Z 2 gilt auch fiir die Ubertragung von land- oder forstwirtschaftlichen Betrieben, die in der Rechts-
form einer juristischen Person oder eingetragenen Personengesellschaft verfasst sind. In Bezug auf diese
Rechtsformen bedeutet die in der lit a festgelegte Voraussetzung (arg: ,,ungeteilt iibertragen*), dass die
Landwirteeigenschaft gemédll Z 2 nur dann entstehen kann, wenn hier simtliche Anteile am Betrieb an den
Rechtsnachfolger tibergeben worden sind.

3. Auch hier gilt gemaB Z 2 lit b, dass die privilegierende Landwirteeigenschaft kraft Betriebsiibergangs im
Fall des Erwerbs von Rechten an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken nur dann entsteht, wenn
diese Grundstiicke iiber das 6ffentliche Stralennetz, iiber Wirtschafts- oder Forstwege und/oder Bringungs-
anlagen nicht weiter als 20 km bzw 60 km der Hofstelle entfernt liegen.

Zu Abs 1 Z 3 (,,Neueinsteiger/Landwirt kraft Ausbildung*):

1. Die Z 3 des Abs 1 iibernimmt die im zweiten Satz des § 4 Abs 4 GVG 2001 enthaltene Bestimmung zum
Erwerb der Landwirteeigenschaft durch Neueinsteiger bzw ,kraft Ausbildung”. Die im § 4 Abs 4 GVG
2001 enthaltene negative Voraussetzung, dass ,,kein Grund zur Annahme besteht, dass er diese selbstindige
Wirtschaftseinheit nach dem Erwerb nicht selbst bewirtschaften wird®, entfdllt im § 4 Abs 1 Z 3. Wesentlich
ist, dass ein ,,Neueinsteiger bzw ,,Landwirt kraft Ausbildung* nach dem Erwerb auf dieselbe Weise titig
sein will wie es ein ,,Landwirt kraft eigener Tatigkeit™ zum Zeitpunkt des Erwerbs bereits sein muss. Dieses
Erfordernis wird durch die Verweisung auf § 4 Abs 1 Z 1 in der Z 3 lit a vollstindig abgebildet.

Abs 1 Z 3 erfordert eine Prognoseentscheidung (arg: ,.titig sein will“); eine wesentliche Entscheidungshilfe
wird hier das vorzulegende Betriebskonzept (§ 9 Z 8) darstellen. Durch die Verweisung auf die Z 1 lit ¢
wird klargestellt, dass nur der Erwerb von Flachen ins Eigentum die privilegierende Landwirteeigenschaft
zu begriinden geeignet ist, wenn diese beim Erwerb eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebes in sei-
ner Gesamtheit innerhalb des Korridors des Abs 1 Z 1 lit ¢ liegen oder wenn, beim Erwerb von Einzelfla-
chen ins Eigentum, die untere Grenze des Korridors des Abs 1 Z 1 lit ¢ (= Einheitswert > 600 Euro) iiber-
schritten wird. Entgegen der Kritik des Bundeskanzleramts im Begutachtungsverfahren an dieser Einschrankung blei-
ben Pachtflichen aus den in den Erlduterungen zu § 1 Abs 2 dargestellten Erwdgungen aufler Betracht.

2. Auch die Z 3 ist rechtsformneutral formuliert, so dass der Erwerb der Landwirteeigenschaft fiir ,,Neu-
einsteiger/Landwirte kraft Ausbildung* auch juristischen Personen offen steht. Die in der Z 3 lit b festge-
legte Voraussetzung, wonach ,,die Bewirtschaftung durch eine Person, die auf Grund praktischer Tatigkeit
oder fachlicher Ausbildung die dazu erforderlichen Féahigkeiten besitzt*, zu erfolgen hat, stellt im Fall von
neueinsteigenden natiirlichen Personen auf diese selbst ab, im Fall von neueinsteigenden juristischen Per-
sonen dagegen auf diejenige Person, welche als Betriebs- oder Wirtschaftsfiihrer fiir die juristische Person
den Betrieb tatsdchlich bewirtschaftet.

Zu Abs 1 Z 4 (,Jandwirtschaftliche Besitzfestigungsgenossenschaft Salzburg regGenmbh“):
Die Z 4 des Abs 1 entspricht inhaltlich unverédndert dem geltenden § 4 Abs 5 GVG 2001.
Zu Abs 2:

1. Abs 2 entspricht mit Ausnahme der in der im Abs 2 Z 1 lit a bis ¢ neu aufgenommen Ausnahmen und
des Entfalls der im § 4 Abs 4 GVG 2001 enthaltenen Nachsichtsmoglichkeit inhaltlich unverdndert dem
geltenden § 4 Abs 4 und 5 GVG 2001.

2. Fiir die Anfiithrung derjenigen Ausbildungen, deren Absolvierung nicht geeignet ist, die Landwirteeigen-
schaft zu begriinden (Abs 2 Z 1 lit a bis c), ist die Uberlegung zentral, dass die Berufsausbildung zum
Facharbeiter der Molkerei und der Bienenwirtschaft sowie zur landwirtschaftlichen Lagerhaltung an sich
noch nicht zur Bewirtschaftung land- oder forstwirtschaftlicher Flachen befahigt. Die im Abs 2 enthaltenen
privilegierten Ausbildungen sind vor dem Hintergrund der im § 1 festgelegten Zielsetzungen zu sehen, was
auch eine entsprechende Ausbildung fiir eine zukiinftige Tatigkeit auf land- oder forstwirtschaftlichem Ge-
biet notwendig erscheinen ldsst.

3.Dieim § 4 Abs 4 GVG 2001 (= § 4 Abs 3 des Begutachtungsentwurfs) enthaltene Nachsichtsmdglichkeit
ist im Hinblick auf die im Begutachtungsverfahren geduflerten Bedenken, dadurch werde ein Einfallstor fiir
»Spekulanten® und ,,Scheinlandwirte erdffnet, ersatzlos entfallen.
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Zu § 5 (,,Einheitswerte von land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken und Betrieben*):

Der Einheitswert eines land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicks ist im Zusammenhang mit dem Begriff
des ,,Landwirts“ (§ 4 Abs 1 Z 1 lit ¢) und dem Begriff des ,,GroBgrundbesitzes* (vgl dazu die Erlduterungen
zu § 9 Z 1 lit a) von zentraler Bedeutung.

§ 5 kniipft dafiir tatbestandlich an die gemafl dem Bewertungsgesetz 1955 getroffenen Feststellungen an.

Davon zu unterscheiden ist der ,,Wert* eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs: Der ,,Wert* eines
land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs ist die Summe der gemiB § 6 bewerteten Grundstiicke, Baulich-
keiten und Rechte.

Zu § 6 (,,Bewertung von land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken und von Rechten*):
Allgemeines:

1. § 6 enthilt die Grundsitze fiir die Bewertung von land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken und von
Rechten. Bewertungsfragen spielen im land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehr eine wesentliche
Rolle, vor allem im Zusammenhang mit dem Rechtserwerb durch Nicht-Landwirte und dem damit korres-
pondierenden Eintrittsrecht eines Land- oder Forstwirts (§ 9 Z 9 bzw § 4 Abs 3 Z 2 lit ¢ GVG 2001 alt) und
mitdemim§ 9Z 6 (=§ 5 Abs 1 Z3 GVG 2001 alt) enthaltenen Versagungstatbestand. Davon zu unter-
scheiden ist die Bewertung eines land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicks nach ihrem Einheitswert (§
4): Die Einheitswerte sind fiir die Begriindung der Eigenschaft als ,,Landwirt™ das zentrale Element, die
Bewertung eines land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicks nach den im § 6 festgelegten Grundsétzen
hat dagegen den Rechtsverkehr mit diesem im Auge, kommt daher erst dann zum Tragen, wenn ein land-
oder frostwirtschaftliches Grundstiick ,,am Markt® ist.

2. Gemal dem geltenden § 4 Abs 3 Z 2 lit c GVG 2001 ist der Rechtserwerb durch einen Nicht-Landwirt
zu versagen, wenn wenigstens ein Landwirt bereit und im Stande ist, das Recht zum ortsiiblichen Preis zu
erwerben.

Gemal dem geltenden § 5 Abs 1 Z 3 GVG 2001 ist einem Rechtsgeschift die grundverkehrsbehordliche
Zustimmung zu versagen, wenn die Gegenleistung den Verkehrswert, der unter Zugrundelegung der zulds-
sigen Nutzung zu berechnen ist, erheblich {iberschreitet.

Diese Bewertungsvorschriften - die Bewertung eines Rechts zum ortsiiblichen Preis und die Bewertung
zum Verkehrswert — werden durch die im § 6 enthaltenen Bewertungsvorschriften ersetzt.

Durch die neuen Bewertungsvorschriften soll dem Problem begegnet werden, dass der ortsiibliche Preis
oder der Verkehrswert eines land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicks in manchen Gemeinden bereits
hoher ist als der Baulandpreis in diesen Gemeinden. Diese Entwicklung ist auch bedingt durch das ver-
stidrkte Eindringen von Nicht-Landwirten in den land- oder forstwirtschaftlichen Bereich; da diese nicht
denselben betriebswirtschaftlichen Grundsétzen unterliegen wie Land- oder Forstwirte, sind diese bereit
und imstande, auch hdhere Preise zu bezahlen, was sich negativ — im Sinn einer Steigerung — der Ortsiib-
lichkeit des Preisniveaus auswirkt. Zudem kommt, dass die Preisentwicklung von land- oder forstwirt-
schaftlichen Grundstiicken mehr und mehr in ein Missverhéltnis zu den Preisen von land- oder forstwirt-
schaftlichen Produkten gerit, weshalb die Rentabilitét von Grundstiickserwerben auch bei einer Durchrech-
nung iiber ldngere Zeitrdume hinweg nicht mehr gegeben ist und somit die betriebswirtschaftliche Leis-
tungs- und Handlungsfahigkeit von Landwirten ganz wesentlich eingeschrankt wird.

3. § 6 enthilt gesonderte Bewertungsvorschriften fiir landwirtschaftliche Grundstiicke (Abs 1, 2 und 6),
forstwirtschaftliche Grundstiicke (Abs 3), land- oder forstwirtschaftliche Gebaude (Abs 4) und sonstige
Rechte (Abs 6).

Zu Abs 1 und 2:

1. GemiB dem ersten Satz des Abs 1 sind landwirtschaftliche Grundstiicke (§ 2 Abs 1 Z 1) nach dem
Bodenrichtpreis zu bewerten. Der Bodenrichtpreis eines landwirtschaftlichen Grundstiicks leitet sich mit-
telbar — und zwar iiber den ,,Umweg* des Lagefaktors (Abs 2 Z 2) — aus den durchschnittlichen Bauland-
preisen in der jeweiligen Gemeinde je m? und — iiber den ,,Umweg* der Bonititsklassen (Abs 2 Z 1) von
land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken, die nach dem Kriterium der Bodenfruchtbarkeit festgelegt
werden — aus deren Ertragsfahigkeit ab.

Der Preis eines landwirtschaftlichen Grundstiicks ergibt sich somit aus einem Mischpreis, der in einem
»abgeleiteten Vergleichswertverfahren* (Pkt 2.1) und im Ertragswertverfahren (Pkt 2.2) ermittelt wird.

2.1. Im ,;reinen“ Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache {iberein-
stimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geénderte Marktverhiltnisse sind nach Mal3gabe ihres
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Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu beriicksichtigen. Zum Vergleich sind Kaufpreise
heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleich-
baren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entspre-
chend den Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzu-
werten (§ 4 Abs 1 und 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz).

Das ,,abgeleitete Vergleichswertverfahren* wird in der Praxis dann angewandt, wenn keine ausreichenden
vergleichbaren Grundstiickspreise zur Verfiigung stehen; als Basis werden bei diesem Verfahren die Bau-
landpreise herangezogen — hier iiber den ,,Umweg des Lagefaktors LF —, von denen die Preise fiir landwirt-
schaftliche Grundstiicke abgeleitet werden.

Fiir die Ermittlung der Baulandpreise in den jeweiligen Gemeinden liegen ausreichende Datengrundlagen
vor, etwa die Baulandpreisstatistik des Salzburger Instituts fiir Raumforschung (SIR) oder Daten der Bun-
desanstalt Statistik Austria. Fiir die Zwecke der gemil3 Abs 2 zu erlassenden Verordnung ist dabei auf die
vom Salzburger Institut flir Raumordnung ermittelten Baulandpreise zuriickzugreifen; werden diese nicht
in einer fiir die Festlegung des Lagefaktors brauchbaren Weise erhoben, sind der Festlegung des Lagefak-
tors andere geeignete Datengrundlagen zu Grunde zu legen, wobei in der Verordnung auch die erhebende
Stelle und die Fundstelle der Daten anzugeben sind.

2.2. Im Ertragswertverfahren wird der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entspre-
chend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache ermittelt (§ 5 Abs 1 Liegenschaftsbewertungsgesetz).
Dabei wird ein marktiiblicher Pachtpreis als objektiver Grundstiicksertrag, der entsprechend kapitalisiert
wird, herangezogen.

3. Abs 1 und 2 regeln die Ermittlung des Bodenrichtpreises nur abstrakt; die Vollziechung dieser Bestim-
mungen — also die Festlegung der einzelnen, dieser Berechnung zu Grunde liegenden Faktoren, die Durch-
filhrung der Berechnung und die konkrete Festlegung des Bodenrichtpreises fiir konkrete Gemeinden ob-
liegt der Landesregierung im Abstand von drei Jahren. Abs 2 legt die fiir die Berechnung des Bodenricht-
preises BRP erforderlichen Eingangsparameter und Berechnungsformeln fest.

3.1. Der fiir die Vollziehung maBgebliche Wert ist — als Ergebnis der im Abs 2 festgelegten Berechnungs-
schritte und der im Verordnungsweg festzulegenden Eingangsparameter — der Bodenrichtpreis BRP in Euro
jem?.

(Exkurs: In der gemd3 Abs 2 von der Landesregierung zu erlassenden Verordnung werden die einzelnen
Berechnungsfaktoren sowie die errechneten Bodenrichtpreise wie folgt dargestellt, wobei den ermittelten
Werten die zum Zeitpunkt der Verfassung der Erlduterungen (Mérz 2022) bekannten Parameter zu Grunde
liegen. Die folgende Tabelle hat daher keine wie immer geartete préjudizielle Wirkung auf die Inhalte einer
kiinftig zu erlassenden Verordnung, sondern dient nur zur Veranschaulichung des Gesamtsystems.

Erkldrung der Berechnung an Hand der Gemeinde Anif: Der durchschnittliche Baulandpreis je m? betrigt
840,10 Euro. Der Lagefaktor Lf betrdgt gemal der im Abs 2 dafiir festgelegten Berechnungsformel 1,8 (1
+ 840/1.000). Die mit dem Lagefaktor multiplizierten Ertragswerte eines landwirtschaftlichen Grundstiicks
in Euro je m? nach Bonititsklasse 1 bis 5 — zur Berechnung siehe hier Pkt 2.1.2.2. (unten) — ergeben den
Bodenrichtpreis BRP je Gemeinde und Bonititsklasse in Euro je m? .

Bodenrichtpreis BRP je Gemeinde und
Bonitiitsklasse in €/m’

Ertragswert EWpk in €/m? nach Bonititsklasse

und Lagefaktor
Durghschmtt (in Klammer sind die Ertragswerte in €/m? der
Gemeinde licher Lagefaktor jeweiligen Bonitétsklasse angegeben)
Baulandpreis (L)
2
(€ 1 2 3 4 5
(3,90) (7,40) (9,10) | (10,80) | (13,20)

Anif 840,10 € 1,8 7,02 13,32 16,38 19,44 23,76
Anthering 323,60 € 1,3 5,07 9,62 11,83 14,04 17,16
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Bergheim 496,10 € 1,4 546 | 1036 | 12,74 | 15,12 | 1848
gaelr;)‘ifgbei 134,10 € 1,1 4,29 8,14 | 10,01 | 11,88 | 14,52
Biirmoos 205,60 € 1,2 4,68 8,88 | 10,92 | 12,96 | 1584
Dorfbeuern 148,10 € 1,1 429 | 814 | 10,01 | 11,88 | 14,52
Ebenau 164,50 € 1,1 429 | 814 | 10,01 | 11,88 | 14,52
Elixhausen 604,00 € 1,6 624 | 11,84 | 1456 | 1728 | 21,12
Elsbethen 653,40 € 1,6 624 | 11,84 | 1456 | 1728 | 21,12
Eugendorf 302,00 € 1,3 507 | 962 | 1183 | 14,04 | 17,16
Faistenau 164,50 € 1,1 429 | 814 | 10,01 | 11,88 | 14,52
Fuschl am See 380,10 € 1,3 507 | 962 | 1183 | 14,04 | 17,16
Géming 209,40 € 1,2 468 | 888 | 1092 | 12,96 | 1584
Grodig 372,60 € 1,3 507 | 962 | 1183 | 14,04 | 17,16
GroBgmain 372,60 € 1,3 507 | 962 | 1183 | 14,04 | 17,16
Hallwang 465,20 € 1,4 546 | 1036 | 12,74 | 15,12 | 1848
%e;i’e‘i‘s’iam 391,20 € 1,3 5,07 9,62 | 11,83 | 1404 | 17,16
Hintersee 188,70 € 1,1 429 | 814 | 10,01 | 11,88 | 14,52
Hof bei Salzburg 238,90 € 1,2 468 | 888 | 1092 | 12,96 | 1584
Koppl 476,20 € 1,4 546 | 1036 | 12,74 | 15,12 | 1848
Késtendorf 181,70 € 1,1 429 | 814 | 10,01 | 11,88 | 14,52
Lamprechtshausen 207,70 € 1,2 4,68 8,88 10,92 12,96 15,84
Mattsee 333,30 € 1,3 507 | 9.62 | 11,83 | 14,04 | 17,16
1\\1;;5222 am 255,00 € 1,2 4,68 8,88 | 10,92 | 12,96 | 15,84
Egﬁg:giﬁgm 209,40 € 1,2 4,68 8,88 | 10,92 | 12,96 | 1584
gﬁ;ﬁi‘;ﬁbei 436,50 € 1,4 546 | 1036 | 12,74 | 15,12 | 1848
Obertrum am See 400,00 € 1,4 5,46 10,36 12,74 15,12 18,48
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Plainfeld 238,90 € 1,2 468 | 888 | 1092 | 12,96 | 1584
Salzburg 904,80 € 1,9 741 | 14,06 | 1729 | 20,52 | 25,08
gz?zlgu?gorgen bei 159,10 € 1,1 4,29 8,14 | 10,01 | 11,88 | 14,52
Sankt Gilgen 437,80 € 1,4 546 | 1036 | 12,74 | 15,12 | 1848
Schleedorf 181,70 € 1,1 429 | 814 | 10,01 | 11,88 | 14,52
Seeham 268,40 € 1,2 4,68 8,88 | 10,92 | 12,96 | 1584
%Zﬁ‘er::;zn am 474,10 € 1,4 546 | 1036 | 12,74 | 15,12 | 1848
StraBwalchen 170,40 € 1,1 429 | 814 | 10,01 | 11,88 | 14,52
Strobl 208,80 € 1,2 4,68 8,88 | 10,92 | 12,96 | 1584
Thalgau 285,00 € 1,2 468 | 888 | 1092 | 12,96 | 1584
Wals-Siezenheim 664,40 € 1,6 624 | 11,84 | 1456 | 1728 | 21,12
Abtenau 227,50 € 1,2 4,68 8,88 | 10,92 | 12,96 | 1584
Adnet 530,10 € 1,5 5,85 1,1 | 13,65 | 162 19,8
Annaberg-Lungdtz 262,90 € 1,2 4,68 8,88 10,92 12,96 15,84
Bad Vigaun 460,00 € 1,4 546 | 1036 | 12,74 | 15,12 | 1848
ga"llzl:éﬁ an der 370,10 € 1,3 5,07 9,62 | 11,83 | 14,04 | 17,16
Hallein 342,00 € 1,3 507 | 9.62 | 11,83 | 14,04 | 17,16
Krispl 188,70 € 1,1 429 | 814 | 1001 | 11,88 | 14,52
Kuchl 460,00 € 1.4 546 | 1036 | 12,74 | 15,12 | 1848
Oberalm 530,10 € 1,5 5,85 11,1 | 13,65 | 162 19,8
Puch bei Hallein 530,10 € 1,5 5,85 11,1 | 13,65 | 162 19,8
g‘s‘fﬁgfth am Paf 128,90 € 1,1 4,29 8,14 | 10,01 | 11,88 | 14,52
Sankt Koloman 188,70 € 1,1 429 | 814 | 1001 | 11,88 | 14,52
?"éﬁiﬁiﬁiﬁgﬁm 192,30 € 1,1 429 | 814 | 1001 | 11,88 | 14,52
ﬁéf;‘amuarkt im 288,80 € 1,2 4,68 8,88 | 10,92 | 12,96 | 1584
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Bad Gastein 24420 € 1,2 468 | 888 | 1092 | 12,96 | 1584
Bad Hofgastein 24420 € 1,2 468 | 888 | 1092 | 12,96 | 1584
Bischofshofen 428,90 € 1,4 546 | 1036 | 12,74 | 15,12 | 1848
Dorfgastein 24420 € 1,2 468 | 888 | 1092 | 12,96 | 1584
Eben im Pongau 233,30 € 1,2 468 | 888 | 1092 | 12,96 | 1584
Filzmoos 204,20 € 1,2 468 | 888 | 1092 | 12,96 | 1584
Flachau 355,90 € 1,3 507 | 962 | 11,83 | 14,04 | 17,16
Forstau 204,20 € 1,2 468 | 888 | 1092 | 12,96 | 1584
Goldegg 263,50 € 1,2 468 | 888 | 1092 | 12,96 | 1584
GroBarl 268,80 € 1,2 468 | 888 | 1092 | 12,96 | 1584
Hiittau 109,40 € 1,1 429 | 814 | 1001 | 11,88 | 14,52
Hiittschlag 246,40 € 1,2 468 | 888 | 1092 | 12,96 | 1584
Kleinarl 246,40 € 1,2 468 | 888 | 1092 | 12,96 | 1584
gg:ﬁigi?gam 166,60 € 11 429 | 814 | 1001 | 1188 | 14,52
Pfarrwerfen 166,60 € 1,1 429 | 814 | 1001 | 11,88 | 14,52
Radstadt 288,80 € 1,2 468 | 888 | 1092 | 12,96 | 1584
Is,zrr‘ll;i"ha““ im 439,30 € 1,4 546 | 1036 | 12,74 | 15,12 | 1848
ls,zrr‘ll;zeit im 315,60 € 1,3 507 | 9,62 | 11,83 | 1404 | 17,16
?‘;‘fﬁ;ﬁge 370,10 € 1,3 5,07 9,62 | 11,83 | 14,04 | 17,16
ls,fr‘lvgv;fa"h im 315,60 € 1,3 5,07 9,62 | 11,83 | 14,04 | 17,16
Untertauern 288,80 € 1,2 468 | 888 | 1092 | 12,96 | 1584
Wagrain 361,10 € 1,3 507 | 9.62 | 11,83 | 14,04 | 17,16
Werfen 166,60 € 1,1 429 | 814 | 10,01 | 11,88 | 14,52
Werfenweng 267,10 € 1,2 468 | 888 | 1092 | 12,96 | 1584
Gériach 78,30 € 1 3,9 74 9,1 10,8 13,2




79 von 156

Lessach 46,40 € 1 3,9 74 9,1 10,8 13,2
Mariapfarr 78,30 € 1 39 7,4 9,1 10,8 13,2
Mauterndorf 79,60 € 1 3,9 74 9,1 10,8 13,2
Muhr 46,40 € 1 3,9 74 9,1 10,8 13,2
Ramingstein 42,50 € 1 39 7,4 9,1 10,8 13,2
iﬁ;ﬁ‘ldrﬁ im 78,30 € I 3.9 74 9,1 108 | 132
isrf‘lni‘fnll\gflgarethen 91,80 € 1 3,9 7,4 9,1 108 | 132
iﬁ;ﬁ“"hael im 91,80 € 1 3,9 74 9,1 10,8 13,2
Tamsweg 100,70 € 1,1 429 | 814 | 10,01 | 11,88 | 14,52
Thomatal 42,50 € 1 3,9 74 9,1 10,8 13,2
Tweng 288,80 € 1,2 468 | 888 | 1092 | 12,96 | 1584
Unternberg 75,60 € 1 3,9 74 9,1 10,8 13,2
WeiBpriach 46,40 € 1 3,9 74 9,1 10,8 13,2
Zederhaus 46,40 € 1 3,9 74 9,1 10,8 13,2
Bramberg am 172,30 € 1,1 4,29 8,14 | 10,01 | 11,88 | 14,52
Wildkogel ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’

g‘;‘(ﬁﬁﬁﬁém rafe | 128:90€ 1,1 4,29 8,14 | 10,01 | 11,88 | 14,52
}leflfﬁg If‘lr; 389,40 € 1,3 5,07 9,62 | 11,83 | 14,04 | 17,16
g‘;iﬁ;ﬁﬁﬁzm rafe | 128:90€ 1,1 4,29 8,14 | 10,01 | 11,88 | 14,52
gig;?am im 234,50 € 1,2 4,68 8,88 | 1092 | 1296 | 1584
Kaprun 393,90 € 1,3 507 | 962 | 1183 | 14,04 | 17,16
Krimml 169,50 € 1,1 429 | 814 | 10,01 | 11,88 | 14,52
Lend 128,90 € 1,1 429 | 814 | 10,01 | 11,88 | 14,52
Leogang 419,90 € 1,4 546 | 1036 | 12,74 | 15,12 | 1848
Lofer 171,80 € 1,1 429 | 814 | 10,01 | 11,88 | 14,52
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Maishofen 389,40 € 1,3 507 | 962 | 1183 | 14,04 | 17,16
g{:ﬂ‘; rlzgr?;ﬁer 389,40 € 1,3 5,07 9,62 | 11,83 | 14,04 | 17,16
Mittersill 222,40 € 1,2 4,68 8,88 | 10,92 | 12,96 | 1584
gi;&ﬁiﬁ;? 137,40 € 1,1 4,29 8,14 | 10,01 | 11,88 | 14,52
Niedernsill 205,90 € 1,2 4,68 8,88 | 10,92 | 12,96 | 1584
Piesendorf 324,60 € 1,3 507 | 962 | 1183 | 14,04 | 17,16
Rauris 197,60 € 1,1 429 | 814 | 10,01 | 11,88 | 14,52
Iiﬁg?;gmm 378,50 € 1,3 5,07 9,62 | 11,83 | 14,04 | 17,16
Si‘;ﬁﬁg "11\2 o 261,60 € 1,2 4,68 8,88 | 10,92 | 12,96 | 1584
izf;i‘; Martin bei 152,80 € 1,1 429 | 814 | 1001 | 11,88 | 14,52
Stuhlfelden 152,20 € 1,1 429 | 814 | 1001 | 11,88 | 14,52
Taxenbach 128,90 € 1,1 429 | 814 | 1001 | 11,88 | 14,52
Unken 152,80 € 1,1 429 | 814 | 1001 | 11,88 | 14,52
Uttendorf 169,20 € 1,1 429 | 814 | 1001 | 11,88 | 14,52
Viehhofen 389,40 € 1,3 507 | 9.62 | 11,83 | 14,04 | 17,16
Wald im Pinzgau 169,50 € 1,1 429 | 814 | 1001 | 11,88 | 14,52
WeiBbach bei Lofer | 152,80 € 1,1 429 | 814 | 1001 | 11,88 | 14,52
Zell am See 318,70 € 1,3 507 | 9.62 | 11,83 | 14,04 | 17,16

3.2. Der Errechnung der Ertragswerte in €/m? eines landwirtschaftlichen Grundstiicks der jeweiligen
Bonitdtsklasse liegen (fir das obige Beispiel) die folgenden, gemidBl Abs 2 festzulegenden
Eingangsparameter zu Grunde, wobei als Deckungsbeitag von der Produktion und dem Verkauf eines
Rundballens Heu zum Preis von 0,25 € je kg ausgegangen wurde. Die so errechneten Ergebnisse sind in
der obigen Tabelle als Ertragswerte in €/m? nach Bonititsklasse eingesetzt, die multipliziert mit dem
gemeindeindividuellen Lagefaktor den Bodenrichtpreis BRP in Euro je m? ergeben.

Kapitali- Fr-
]}5’ omtatsklass?/ Deckungs- Ausfall- | Ertragje | Kapitali- Sterungs- trags- Zu-
rtragswert in | beitrag je . K . faktor . hl
E e m2 Hekt wagnis Hektar sierung . wert je schlag
uro je m ektar ewige JS
Rente
5 o o0 o 0,
1320 € 1.470 € 10 % 1.323 € 2% 50 % 6,60 € 100%
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10;0 ¢ 1170 € 8% | 1.076€ | 2% 50% | 540€ | 100%
9’130 ¢ 1.100 € 5% | 1.045€ | 2% 50% | 520€ | 75%
. e 765 € 3% 742€ 1,5% | 66,70% | 4,90€ | 50%
3,910 ¢ 400 € 3% 388 € 1,5% | 66,70% | 2,60€ | 50%

Festzuhalten ist, dass der Ertragswert fiir alle im Bundesland Salzburg gelegenen landwirtschaftlichen
Grundstiicke errechnet und festgelegt wird; auf der Ebene der Ertragswertfeststellung erfolgt die Bedacht-
nahme auf individuelle Eigenschaften des Grundstiicks unter dem Aspekt der Bodenfruchtbarkeit durch die
Zuordnung des Grundstiicks zu einer der Bonitétsklassen.

3.3. Der letzte Satz des Abs 1 tragt dem Umstand Rechnung, dass die Bodenschutzpléne nicht ,,grund-
stiicksscharf* sind, so dass es in der Praxis durchaus auch vorkommen kann — vor allem bei flichenméBig
ausgedehnteren Grundstiicken —, dass fiir einzelne Teile eines Gesamtgrundstiicks jeweils verschiedene
Bonitidtsklassen festgelegt sind. In diesem Fall ist der Bodenrichtpreis fiir jeden einzelnen Teil gesondert
nach Maf3gabe der fiir diesen getroffenen Festlegungen zu ermitteln; der Bodenrichtpreis des Gesamtgrund-
stiicks ergibt sich dann aus der Summe der Bodenrichtpreise fiir die einzelnen Grundstiicksteile.

4. Es wird nicht verkannt, dass die gemafl Abs 1 und 2 ermittelten und festgelegten Bodenrichtpreise nicht
die (maximal) in einem freien Grundstiicksmarkt erzielbaren Preise widerspiegeln. Die so ermittelten Bo-
denrichtpreise sind jedoch maBgeblich fiir den Erwerb von landwirtschaftlichen Grundstiicken durch Nicht-
Landwirte und fiir das damit korrespondierende Eintrittsrecht eines Landwirts (§ 9 Z 9 bzw § 4 Abs 3 Z 2
litc GVG 2001) und denim § 9 Z 6 (=§ 5 Abs 1 Z 3 GVG 2001) enthaltenen Versagungstatbestand. Die
gemill Abs 2 verordneten Bodenrichtpreise — als Preisbildungsvorschrift verstanden - bestimmen daher
auch den Vertragsinhalt des zwischen dem Verkdufer und Kéufer abgeschlossenen privatrechtlichen Ver-
trags, beriihren daher also auch die Vertragsfreiheit und Privatautonomie und deren verfassungsrechtliche
Garantien.

4.1. Der Verfassungsgerichtshof hat wiederholt klargestellt, dass die verfassungsgesetzliche Eigentumsga-
rantie die Privatautonomie schlechthin schiitzt, im Besonderen das Recht zum Abschluss privatrechtlicher
Vertrige. Aus dieser grundrechtlichen Absicherung der Privatautonomie im Allgemeinen und der Vertrags-
freiheit im Besonderen folgt, dass gesetzliche Eingriffe in privatrechtliche Vertrdge als Eingriff in das Ei-
gentumsrecht beider Vertragsteile zu qualifizieren sind (vgl dazu etwa die Erkenntnisse vom 1. Dezember
2003 (V1Slg 17.071) und vom 18. Mérz 2006 (V{Slg 17.817). Eine gesetzliche MaBinahme, die einen pri-
vatrechtlichen Vertrag unmittelbar veréndert, greift daher in das Eigentumsrecht beider Vertragsteile ein
(vgl dazu das Erkenntnis vom 1. Dezember 2003, V{Slg 17.071), ebenso greift ein Gesetz, das den Ab-
schluss bestimmter Vertrdge verhindert (vgl dazu das Erkenntnis vom 22. Juni 1989, V{Slg 12.100) oder
zum Abschluss bestimmter Vertrage zwingt (vgl dazu das Erkenntnis vom 30. November 1989, V{Slg
12.227), in das Eigentumsrecht der Vertragspartner ein.

4.2. Der Verfassungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis vom 29. September 2017 (V{Slg 20.202) ausge-
sprochen, dass ,,der Staat (...) — gleichgiiltig, ob er den Abschluss bestimmter Vertrdge verhindert oder
umgekehrt dazu zwingt — in die Privatautonomie lediglich unter den Voraussetzungen eingreifen (darf), die
die Verfassungsordnung ganz allgemein fiir die Zuldssigkeit von Eigentumseingriffen vorsieht.* In seinem
Erkenntnis vom 30. November 1989 hat der Verfassungsgerichtshof ausgesprochen, dass Eingriffe in die
Vertragsfreiheit nur unter den fiir Eigentumsbeschrankungen geltenden Bedingungen zuléssig sind.

Nach der stdndigen Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes (vgl dazu das Erkenntnis vom 26. Juni
1972 (V1Slg 6.780) und die dort angefiihrte Vorjudikatur sowie das Erkenntnis vom 29. September 2017
(V1Slg 20.202) gilt der erste Satz des Art 5 StGG auch fiir Eigentumsbeschrankungen. Der Gesetzgeber
kann aber angesichts des in Art 1 1. ZPEMRK enthaltenen Gesetzesvorbehalts Eigentumsbeschrinkungen
verfligen, sofern er dadurch nicht den Wesensgehalt des Grundrechtes der Unversehrtheit des Eigentums
bertihrt oder in anderer Weise gegen einen auch ihn bindenden Verfassungsgrundsatz verstt, die Eigen-
tumsbeschriankung im 6ffentlichen Interesse liegt und nicht unverhéltnisméaBig ist (stellvertretend fiir die
Judikatur des Verfassungsgerichtshofes wird diesbeziiglich auf das Erkenntnis vom 29. September 2017
(V1Slg 20.202) mit seinen weiteren zahlreichen Rechtsprechungshinweisen verwiesen).

4.2.1. Die im § 6 enthaltenen Vorschriften iiber die Preisbildung dienen der Sicherung der im § 1 Abs 2
festgelegten Ziele des land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehrs und sollen bewirken, dass das Preis-
niveau fiir land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke in einem solchen Rahmen liegt, der im Fall einer
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land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung des Grundstiickes wirtschaftlich darstellbar ist und insgesamt das
Preisniveau von land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken nicht durch das Preisniveau von anders ge-
nutzten Grundstiicken — etwa von Bauland — verdrangt wird. Zudem kommt, dass die Preisentwicklung von
land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken mehr und mehr in ein Missverhéltnis zu den Preisen von
land- oder forstwirtschaftlichen Produkten gerét, weshalb die Rentabilitdt von Grundstiickserwerben auch
bei einer Durchrechnung {iber ldngere Zeitraume hinweg nicht mehr gegeben ist und somit die betriebs-
wirtschaftliche Leistungs- und Handlungsfahigkeit von Landwirten ganz wesentlich eingeschriankt wird.

4.2.2. Nach dem Grundsatz der VerhéltnisméBigkeit muss eine im 6ffentlichen Interesse gelegene Eigen-
tumsbeschrinkung in einem angemessenen Verhiltnis zu dem durch sie bewirkten Eingriff in das Eigentum
stehen: Es muss zum einen bei einer Abwéagung zwischen dem 6ffentlichen Interesse an der Regelung und
dem Interesse des Betroffenen an der Vermeidung des Eigentumseingriffes das 6ffentliche Interesse iiber-
wiegen und es darf ferner der zur Verwirklichung einer im tiberwiegenden dffentlichen Interesse getroffe-
nen Regelung vorgenommene Eigentumseingriff nicht weitergehen, als dies zur Erreichung des Regelungs-
zieles notwendig ist (V{Slg 17.071).

Zur Frage des Uberwiegens des &ffentlichen Interesses an durch Preisbildungsvorschriften bewirkten Ei-
gentumseingriffen hat der Verfassungsgerichtshof wiederholt, zuletzt in seinem Erkenntnis vom 14. Juni
2010 (V1{Slg 19.087) ausgefiihrt, dass ,,eine Regelung {iber die Hohe der Gegenleistung mit der Materie des
Grundverkehrsrechts untrennbar verkniipft ist und dass ohne Einflussnahme auf die Preise das Ziel der
Erhaltung, Stiarkung und Schaffung eines leistungsfahigen Bauernstandes nicht erreicht werden kann.* Der
Gerichtshof hat im zitierten Erkenntnis auch anerkannt, dass ,,dass die Beschriankung der Gegenleistung
auf den ortsiiblichen Verkehrswert fiir den Verkédufer eine Hérte bedeuten mag, dass sie es jedoch einem
Kaufer ermoglicht, Grundstiicke zu diesem Preis zu erwerben. Diese Vorschrift konkretisierte den Grund-
satz (...), dass nur solchen Rechtsgeschiften zugestimmt werden darf, die dem allgemeinen Interesse an der
Erhaltung, Stirkung oder Schaffung eines leistungsfahigen Bauernstandes oder eines wirtschaftlich gesun-
den, mittleren oder kleinen landwirtschaftlichen Grundbesitzes nicht widerstreiten. Die Vorsorge, einem
Ubernehmer den Erwerb von land- und forstwirtschaftlichem Grund zu Bedingungen zu erméglichen, da-
mit er wohl bestehen konne, fiigte sich sachgemal in die grundsitzlichen Anordnungen (...).

Deutlich in diesem Zusammenhang ist auch das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 8. Juni 1998
(V1Slg 15.138), in dem der Gerichtshof ,,dem Gesetzgeber nicht entgegentreten (kann), wenn er davon
ausgegangen ist, da3 das Erreichen dieser Ziele (= Erhaltung, Stirkung und Schaffung eines leistungsfihi-
gen Bauernstandes) grundsétzlich dann gefahrdet wird, wenn der vereinbarte Kaufpreis erheblich iiber dem
Verkehrswert liegt, wird damit doch fiir Landwirte die Chance, zu fiir sie wirtschaftlich vertretbaren Preisen
land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke zu erwerben, wesentlich verringert. Die durch die Regelung
bewirkte Einschrankung der den potentiellen Vertragspartnern sonst zukommenden Dispositionsmoglich-
keiten ist als verhdltnismiBig zu bezeichnen, mag es auch in atypischen Fallen zu Hirten kommen.*

4.2.3. Die durch die Abs 1 und 2 vorgegebene Preisbildungsvorschrift — der Preis eines land- oder forst-
wirtschaftlichen Grundstiicks ergibt sich somit aus einem Mischpreis, der in einem ,abgeleiteten Ver-
gleichswertverfahren* und im Ertragswertverfahren ermittelt wird, bildet die bewertungsrechtliche Praxis
ab; die so errechneten Bodenpreise — als Eigentumseingriff verstanden — gehen nicht weiter, als dies zur
Erreichung des Regelungszieles notwendig ist.

Zu Abs 3:

Abs 3 erfasst — im Gegensatz zu Abs 1 und 2 — ausschlieBlich forstwirtschaftliche Grundstiicke. Diese sind
im Einzelfall auf der Basis des Ertragswertes zu beurteilen; die Erlassung einer Verordnung ist fiir forst-
wirtschaftliche Grundstiicke daher nicht vorgesehen. Da Art und Alter des stockenden Bestandes ein we-
sentlicher wertbestimmender Faktor ist, wird auch dieser beriicksichtigt.

Zu Abs 4:

Die im Abs 4 enthaltene Bestimmung ist dem Liegenschaftsbewertungsgesetz nachgebildet, kniipft hin-
sichtlich des Grundstiickspreises an die Bewertungsregeln des Abs 1 und 2 an.

Zu Abs 5:

Unter dem Begriff des ,,befugten Sachverstandigen* ist nicht nur ein allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger zu verstehen, sondern auch ein Amtsachverstindiger. Diese Feststellung ist
in Bezug auf Verfahren vor dem Landesverwaltungsgericht von Bedeutung, in dem die belangte Grundver-
kehrskommission ja Parteistellung hat (§ 18 Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz) und dieser ermoglicht
werden soll, auf Amtssachverstandige zuriick zu greifen.
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Zu Abs 6:

Abs 6 kniipft zunédchst an Abs 1 und 2 an und enthélt eine subsididre Regelung fiir den Fall, dass ein Bo-
denrichtpreis fiir landwirtschaftliche Grundstiicke nicht verordnet ist. Festzuhalten ist, dass diese subsididre
Bestimmung nicht auch im Fall von forstwirtschaftlichen Grundstiicken zur Anwendung kommen kann, da
fiir diese die Erlassung einer Verordnung nicht vorgesehen ist.

Dariiber hinaus erfasst Abs 6 durch die Wortfolge ,,nicht auf die Ubertragung von Eigentum gerichteten
Rechts“ den in der Praxis selten vorkommenden Fall, dass andere Rechte als der Erwerb von Eigentum an
land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken — etwa Bestandrechte — zu bewerten sind.

Vorbemerkungen zum 3. Abschnitt (,, Manahmen zur Sicherstellung der Ziele dieses Abschnitts*;
§§ 7 bis 10):

1. Der 3. Unterabschnitt enthilt Regelungen iiber diejenigen Maflnahmen, die der Sicherstellung der Errei-
chung der im § 1 festgelegten Ziele dienen. Es sind dies die Erteilung der Zustimmung zu bestimmten,
land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke betreffenden Rechtsgeschéfte (§§ 7, 8 und 9), sowie die im §
10 enthaltene Bewirtschaftungsverpflichtung. Flankiert und ergédnzt werden diese Bestimmungen durch die
im § 30 enthaltene Mdglichkeit, die Zustimmung unter Auflagen und Bedingungen zu erteilen sowie die
damit im Zusammenhang stehende Mdglichkeit, durch die Vorschreibung einer Sicherheitsleistung die ge-
forderte Nutzung sicherzustellen.

2. Die in den geltenden §§ 4 und 5 GVG 2001 enthaltenen Versagungsriinde werden in den neuen §§ 8 und
9 neu geordnet. Das System einer doppelten Priifung — eine grundverkehrsbehdrdliche Zustimmung darf
nur erteilt werden, wenn das Rechtsgeschéft dem allgemeinen Interesse der Erhaltung, Starkung und Schaf-
fung eines leistungsfahigen Bauernstandes, und zwar auch in der Form wirtschaftlich gesunder, kleiner und
mittlerer land- oder forstwirtschaftlicher Betriebe, nicht widerspricht und auch kein besonderer Versa-
gungsgrund vorliegt — wird beibehalten.

Zu § 7 (,,Zustimmungsbediirftige Rechtsgeschéfte):

Diese Bestimmung tibernimmt im Wesentlichen die Inhalte des geltenden § 3 GVG 2001. Im Vergleich zur
geltenden Rechtslage ergeben sich die folgenden Anderungen:

Zu Abs 1:

1. GemiB § 3 Abs 1 lit d GVG 2001 bedarf die Bestandgabe oder die Einrdumung von Nutzungs- und
Benutzungsrechten ,,an Gebduden zur Génze* einer grundverkehrsbehordlichen Zustimmung. § 7 Abs 1 Z
4 ergénzt diese Bestimmung dahingehend, dass auch die Bestandgabe und die Einrdumung sonstiger Nut-
zungs- und Benutzungsrechte an Teilen von Gebduden der Zustimmung der Grundverkehrsbehorde bedarf,
allerdings unter der einschrankenden Bedingung, dass durch die Einrdumung des Rechts das Gebaude einer
iiberwiegenden land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung entzogen wird. Die Ratio dieser Bestimmung liegt
darin, dass land- oder forstwirtschaftliche Gebaude als solche erhalten werden sollen.

2. Die neue Z 5 des § 7 Abs 1 trdgt dem Umstand Rechnung, dass sich auf dem Gebiet der Land- oder
Forstwirtschaft tdtige Personen zunehmend auch in Form von juristischen Personen organisieren; dies
wiirde Umgehungskonstruktionen er6ffnen, die durch die Z 5 verunmoglicht werden sollen.

Zu Abs 2:

Diese Bestimmung tibernimmt im Wesentlichen die Inhalte des § 3 Abs 2 GVG 2001, jedoch mit folgenden
Anderungen:

1. Die Z 1 ibernimmt die Inhalte des § 3 Abs 2 lit a und lit j GVG 2001 und fasst diese Rechtsgeschifte
unter dem Begriff der ,,Rechtsgeschifte im Familienkreis* zusammen.

Neu ist die lit ¢ der Z 1, die dem Umstand Rechnung tragt, dass sich auf dem Gebiet der Land- oder Forst-
wirtschaft titige Personen zunehmend auch in Form von juristischen Personen organisieren; bleibt der
»uberwiegende Einfluss* auf die juristische Person oder eingetragene Personengesellschaft jedoch in der
Familie, soll fiir derartige Vorgénge dieselbe Privilegierung wie gemaf der lit b der Z 1 fiir ungeteilte
Ubertragungen des Betriebs im Familienkreis gelten.

Die neue lit d des Abs 2 Z 1 entspricht weitestgehend der geltenden lit j des § 3 Abs 2 GVG 2001, der
inhaltliche Konnex zu den im Abs 2 Z 1 lit b und lit ¢ angefiihrten Rechtsgeschéften wird jedoch gescharft.
Diese Bestimmung triigt den in der Praxis hiufig vorkommenden Fillen Rechnung, wonach sich der Uber-
geber anlisslich der ungeteilten Ubergabe eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs an einen Fami-
lienangehérigen oder anlédsslich der Ubergabe eines ,,iiberwiegenden Einflusses® an einen als juristische
Person organisierten land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs bestimmte Nutzungsrechte — etwa ein Wohn-
recht — ausbedingt. Auch diese Rechtsgeschiifte, die letztlich auf eine wirtschaftliche Versorgung des Uber-
gebers abzielen, sollen kiinftig ohne Zustimmung der Grundverkehrsbehorde durchgefiihrt werden diirfen.
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2. Neu ist auch der in der Z 10 lit b des Abs 2 enthaltene Ausnahmetatbestand, der im Zug des Begutach-
tungsverfahrens eingefiigt wurde. Im Begutachtungsverfahren wurde wiederholt gefordert, die Instrumente
einer aktiven Bodenpolitik zu stirken; dem triagt Z 10 lit b des Abs 2 Rechnung: GemiB § 77 Abs 2 ROG
2009 darf die Baulandsicherungsgesellschaft mbH (,,Land-Invest) ausschlielich durch den Rechtserwerb
an geeigneten Grundstiicken fiir die Gemeinden treuhinderisch und haushaltsunwirksam tiitig sein. Uber
den ,,Umweg®“ der Baulandsicherungsgesellschaft mbH ermdglicht es diese Ausnahmebestimmung nun,
den Gemeinden auf dem Gebiet der aktiven Bodenpolitik tétig zu werden, wobei dieser Begriff nicht de-
ckungsgleich mit dem in der Z 10 lit b verwendeten Begriff des ,,6ffentlichen Interesses ist. Als im ,,0f-
fentlichen Interesse* einer Gemeinde gelegen ist etwa auch die Errichtung von Infrastrukturvorhaben, etwa
eines Radweges.

Die Voraussetzungen, unter denen die neue Ausnahme der Z 10 lit b steht, entsprechen den Voraussetzun-
gen des geltenden § 3 Abs 2 lit ] GVG 2001; ergédnzt wird diese Bestimmung durch die im § 10 Abs 2
enthaltene Nutzungsverpflichtung bis zur Realisierung der Zweckbestimmung des unter dieser Ausnahme-
bestimmung erworbenen Grundstiicks. Dadurch soll ein genehmigungsfrei erworbenes land- oder forstwirt-
schaftliches Grundstiick so lange als mdglich der bisherigen Nutzung im Rahmen der Land- oder Forstwirt-
schaft erhalten bleiben. Diese neue Voraussetzung gilt auch fiir die von der nunmehrigen lit a der Z 10
erfassten Rechtsgeschifte.

Auf die damit im Zusammenhang stehenden Erlduterungen zu § 10 Abs 2 wird weiterfiihrend verwiesen.

3. Neuist auch die in der Z 11 des Abs 2 enthaltene Ausnahmetatbestand zu Gunsten von Rechtsgeschéften
mit dem Salzburger Nationalparkfonds als Rechtserwerber.

4. Die geltende litb des § 3 Abs 2 GVG 2001 entfillt.

1.1. Der Entfall der geltenden lit b des § 3 Abs 2 GVG 2001 bewirkt, dass auch Rechtsgeschéfte zwischen
Miteigentiimern bei aufrechtem Bestand oder zur Auflosung einer Gemeinschaft gemaf § 830 ABGB kiinf-
tig einer Zustimmung der Grundverkehrsbehorde bediirfen.

Der Entfall der Privilegierung von solchen Rechtsgeschéften steht in einem engen inhaltlichen Zusammen-
hang mit dem im geltenden § 5 Abs 1 Z2 GVG 2001 enthaltenen Versagungsgrund fiir die grundverkehrs-
behdrdliche Zustimmung: Der Verwaltungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis vom 23. Mirz 2017 (Ra
2016/11/0143) diese Bestimmung dahingehend interpretiert, dass die im § 5 Abs 1 Z 2 GVG 2001 ange-
fithrten Beispiele fiir eine land- oder forstwirtschaftlich nachteilige Agrarstruktur (arg: ,,Enklavenbildungen
im rein land- und forstwirtschaftlichen Siedlungs- und Wirtschaftsraum, Grundstiickszersplitterung, Beein-
trachtigung der inneren oder &ufleren Verkehrslage®), zeigten, dass damit im Wesentlichen Umsténde an-
gesprochen sind, die sich auf Lage, Zusammenhalt und Erreichbarkeit der Grundstiicke beziehen und nach
Ansicht des Gesetzgebers nachteilige Auswirkungen auf die l&ndliche Bewirtschaftungsstruktur haben. Der
Gerichtshof konnte dagegen nicht erkennen, dass auch die Begriindung von ideellem Miteigentum durch
genehmigungspflichtige Rechtsgeschéfte einen Fall des Entstehens einer nachteiligen Agrarstruktur bilden
sollten, weil ,,ideelles Miteigentum weder selbst ein Fall der Grundstiickszersplitterung (ist), noch ein Pha-
nomen dar(stellt), das auch nur der Art nach den in der demonstrativen Aufzéhlung genannten gleicht.*

Mit Blick auf § 1 Abs 2 lit g des Salzburger landwirtschaftlichen Siedlungsgesetzes sowie auf § 22 Abs 1
GVG 2001 kam der Gerichtshof letztlich zu dem Befund, dass ,,dem Salzburger Landesgesetzgeber somit
zusammenfassend nicht unterstellt werden (kann), dass er ideelles Miteigentum im landwirtschaftlichen
Bereich jedenfalls fiir nachteilig ansieht.*

Dennoch kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich auch die Begriindung von ideellem Miteigentum
nachteilig auf die Erreichung der im § 1 festgelegten Ziele auswirkt, etwa im Hinblick auf die Wirtschaft-
lichkeit der Betriebsfithrung. Durch den Entfall des geltenden § 3 Abs 2 litb GVG 2001 werden daher auch
Rechtsgeschifte zur Begriindung von ideellem Miteigentum (bzw deren Auflosung) einer grundverkehrs-
behordlichen Zustimmung unterworfen und der im neuen § 9 Z 5 (= § 5 Abs 1 Z 2 GVG 2001) enthaltene
Versagungsgrund dahingehend erweitert, dass - unter bestimmten Bedingungen - auch das Entstehen von
ideellem Miteigentum (bzw dessen Auflosung) als Auspragung einer nachteiligen Agrarstruktur aufgefasst
werden kann.

Zu § 8 (,,Allgemeine Voraussetzungen fiir die Zustimmung*):

§ 8 tibernimmt die Inhalte des geltenden § 4 Abs 1,2 und 3 Z 1 GVG 2001. Der Einleitungssatz legt das in
der Vorbemerkung dargestellte System der doppelten Priifung (Nichtvorliegen eines Widerspruchs zu all-
gemeinen Interessen (§ 8) + Nichtvorliegen eines besonderen Versagungsgrundes (§ 9)) fest; im Ubrigen
wird der BeurteilungsmaBstab fiir die Interessenabwigung an die im § 1 Abs 2 festgelegten Ziele angepasst.
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Zu § 9 (,,Besondere Griinde fiir die Versagung der Zustimmung*):
Allgemeines:

Die im geltenden § 4 Abs 3 und § 5 GVG 2001 enthaltenen Versagungsgriinde werden im neuen § 9 zu-
sammengefasst. Die bisher im § 4 Abs 3 GVG 2001 enthaltenen Regelungen zur Ausiibung des Eintritts-
rechts sind nunmehr im § 32 enthalten, da ein bevorzugter Rechtserwerb durch die Ausiibung eines Ein-
trittsrechts nicht nur im Bereich des land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehrs, sondern auch im Be-
reich des Ausldndergrundverkehrs (vgl dazu § 13 Abs 2 GVG 2001) moglich ist und es aus legistisch/sys-
tematischen Erwigungen durchaus gerechtfertigt ist, diese beiden — im Ubrigen wortidenten — Bestimmun-
gen im neuen § 32 zusammenzufassen.

ZuZi1l:

1. Die neue Z 1 iibernimmt unverdndert die Inhalte des (noch) geltenden § 5 Abs 2 GVG 2001. Diese
Bestimmung war bereits im Salzburger Landesgrundverkehrsgesetz 1954 (LGBI Nr 43/1954) enthalten,
ohne dass in den Erlduterungen zu diesem Gesetz in den Erlduterungen der nachfolgenden Gesetze der
Begriff des ,,GroBgrundbesitzes* niher definiert worden wiére.

1.1. Der Verfassungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis vom 16. Mirz 2001 (V{Slg 16.148) ausgespro-
chen, dass es ,,unbestritten (ist), daB es sich bei den im Eigentum des Bundes (Republik Osterreich (Oster-
reichische Bundesforste)) gelegenen Grundstiicken in Tirol um "Grofbesitz" im Sinne des § 7 Absl lit e
TGVG 1996 handelt“. Sollten die Verhéltnisse im Bundesland Salzburg auch so gelegen sein, werden wohl
die osterreichischen Bundesforste sowie andere vergleichbare forstwirtschaftliche Betriebe ohne Weiteres
als ,,Grofgrundbesitz® im Sinn der Z 1 lit a anzusprechen sein. Dies wird in verfassungskonformer Inter-
pretation im Hinblick auf § 1 Abs 1 Bundesforstegesetz 1996 und die Lénderanwartschaftsrechte aus der
noch ausstehenden Vermdgensauseinandersetzung nach § 11 Abs 2 UG 1920 allerdings dann nicht anzu-
nehmen sein, wenn die OBF-AG in Wahrnehmung der Substanzerhaltungspflicht Liegenschaften in Salz-
burg erwirbt (siche dazu V{Slg 16.587/2002).

Im Ubrigen wird von ,,GroBgrundbesitz* im Sinn der Z 1 lit a dann auszugehen sein, wenn der Einheitswert
eines oder mehrerer Betriebe, die wirtschaftlich im Wesentlichen durch ein und dieselbe natiirliche oder
juristische Person bestimmt oder wesentlich beeinflusst werden, in Summe zumindest nach Erwerb der
zusétzlichen Flachen mehr als 150.000 Euro ausmacht. Dieser Betrag soll der Vollziehung als Richtwert an
die Hand gegeben werden.

1.2. Zu dem nunmehr in der lit a der Z 1 enthaltenen Versagungsgrund hat der Verfassungsgerichtshof in
seinem Erkenntnis vom 16. Mirz 2001 (V{Slg 16.148) ausgesprochen, dass eine gesetzliche Regelung, die
vorsieht, dass die Genehmigung zum Grundstiickserwerb dann zu versagen ist, wenn die Grundstiicke zur
Bildung oder Vergroflerung von Grof3grundbesitz erworben werden sollen, eine Beschrankung darstellt, die
im 6ffentlichen Interesse gelegen ist. ,,Auch® — so der Verfassungsgerichtshof weiter — ,,hegt der Verfas-
sungsgerichtshof keine Zweifel, daB3 die Regelung des (dem § 9 Z 1 lit a vergleichbaren, in Priifung gezo-
genen) § 7 Absl lit e TGVG 1996 angemessen ist, um die vom Verfassungsgerichtshof nicht in Zweifel
gezogenen Zielsetzungen dieser Norm — Hintanhaltung der Konzentration und Monopolbildung im Bereich
der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe — zu verwirklichen®.

ZuZ2:

Die neue Z 2 iibernimmt unveréndert den Inhalt des § 4 Abs 3 Z 1 GVG 2001. Diese Bestimmung korres-
pondiert mit der im § 8 Z 1 enthaltenen Bestimmung und regelt den dieser entgegengesetzten Fall, dass die
in der Nutzung des VerduBlerers, Verpachters udgl verbleibenden Teile nach der Abtrennung fiir einen leis-
tungsfahigen land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb nicht mehr ausreichen.

ZuZ3:

1. Die neue Z 3 entspricht im Wesentlichen dem geltenden § 4 Abs 3 Z 2 litb GVG 2001. Im Vergleich zur
geltenden Rechtslage ergeben sich jedoch die folgenden Anderungen:

1.1. Die im § 4 Abs 3 Z 2 lit b GVG 2001 enthaltene Einschrankung des sachlichen Anwendungsbereichs
auf bestimmte Rechtsgeschéfte (arg. ,,bei ungeteilter Verdulerung, Verpachtung udgl eines land- oder forst-
wirtschaftlichen Betriebs oder bei VerduBerung, Verpachtung udgl eines land- oder forstwirtschaftlichen
Grundstiickes oder Teilen davon mit einer Flache von 0,2 ha oder mehr*) entfdllt, so dass dieser Versa-
gungstatbestand nunmehr bei jedwedem zustimmungspflichtigen Rechtsgeschéft zum Tragen kommt.

1.2. Auch die weitere Einschrinkung, wonach der im geltenden § 4 Abs 3 Z 2 lit b GVG 2001 enthaltene
Versagungstatbestand nur im Zusammenhang mit dem Erwerb durch einen Nicht-Landwirt anwendbar ist,
entfallt.
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1.3. Der geltende § 4 Abs 3 Z 2 lit b GVG 2001 stellt auf das Vorliegen von ,,6ffentlichen Planungsfestle-
gungen® ab und erfasst daher — als Hauptanwendungsfall — wohl Festlegungen in einem Rdumlichen Ent-
wicklungskonzept. Der Planungshorizont eines Rdumlichen Entwicklungskonzepts betrédgt jedoch 25 Jahre
(§ 25 Abs 1 ROG 2009), was dessen Handhabbarkeit im Grundverkehr erheblich erschwert, auch verhélt
es sich in der Praxis oftmals so, dass zahlreiche Individualwiinsche in ein Raumliches Entwicklungskonzept
Eingang finden und so in die Néhe eines ,,6ffentlichen Interesses* geriickt werden, was eine sachgerechte
Anwendung dieses Versagungstatbestandes und der damit im Zusammenhang stehenden Z 6 und 9 er-
schwert.

Der Begriff der ,,6ffentlichen Planungsfestlegungen® wird daher durch den Begriff des ,,wichtigen 6ffent-
lichen Interesses* ersetzt. Als solche ,,wichtigen 6ffentliche Interessen® sind insbesondere solche anzuse-
hen, die aufgrund der aktuellen Herausforderungen (Klimawandel und die damit verbundenen Ereignisse
wie Starkregen, Muren oder Uberschwemmungen; Umstieg auf alternative Energieformen; Gewihrleistung
der Verteilung und Versorgung mit Energie, Wasser und Fernwirme; Bevolkerungsentwicklung und Sied-
lungsdruck; Schaffung, Aufrechterhaltung oder ,Ertiichtigung® von &ffentlichen Versorgungsleistungen
und Leistungen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge) letztlich doch eine Priorisierung vor dem Interesse an
der Stirkung, Erhaltung und Schaffung einer leistungsfahigen Land- oder Forstwirtschaft verlangen. Selbst-
verstiandlich kann das Vorliegen eines solchen ,,wichtigen 6ffentlichen Interesses® bereits in einer 6ffentli-
chen Planungsfestlegung, etwa dem Réumlichen Entwicklungskonzept, grundgelegt sein, ein solches kann
jedoch auch im Einzelfall in einem konkreten grundverkehrsbehordlichen Verfahren vom Antragsteller
geltend gemacht werden. Lassen sich dagegen keine ,,wichtigen 6ffentlichen Interessen fiir den Rechts-
libergang feststellen (bzw werden solche auch nicht behauptet), ist die Z 3 von vorneherein nicht anwend-
bar, da bereits die Z 1 durch die Verweisung auf die Ziele dieses Gesetzes — die lit a bis e der Z 1 enthalten
lediglich eine demonstrative Aufzahlung von Griinden, welche einen Widerspruch zu den Zielen des Ge-
setzes bedeuten und geben insoferne auch eine Abwégungsrichtlinie vor (arg: ,,insbesondere) — eine Ab-
wagung zwischen dem Interesse an der Starkung, Erhaltung und Schaffung eines oder mehrerer land- oder
forstwirtschaftlichen Betriebe und dem mit dem konkreten Rechtsgeschéft verfolgten Zweck (fiir den kein
wichtiges dffentliches Interesse ins Treffen gefiihrt werden kann) erfordert.

2. Der in der neuen Z 3 enthaltene Versagungstatbestand ist von seiner Reichweite den anderen, im Abs 1
angefiihrten Versagungstatbestéinden gleichrangig.

Fiihrt die in der Z 3 geforderte Interessensabwigung zu dem Ergebnis, dass das Interesse an der Stirkung,
Erhaltung oder Schaffung eines leistungsféahigen land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs iiberwiegt, ist
die begehrte Zustimmung bereits aus dem Grund des Versagungstatbestands der Z 3 zu verweigern.

Uberwiegt andernfalls das Interesse an der kiinftigen, mit dem Rechtsgeschift verfolgten Nutzung des
Grundstiicks im Sinn einer Realisierung des als vorliegend befundenen ,,wichtigen 6ffentlichen Interesses*,
ist der Priifvorgang in Bezug auf das Vorliegen anderer Versagungstatbestéinde fortzusetzen. Die Z 6 und
die Z 9 enthalten jedoch an einen solchen Sachverhalt ankniipfende Sonderregeln.

ZuZ4,5 und 7:
1. Die neuen Z 4 und 7 iibernehmen die Inhalte des geltenden 5 Abs 1 Z 1 und 2 GVG 2001.

2. Die neue Z 5 entspricht im Wesentlichen dem geltenden § 5 Abs 1 Z 2 GVG 2001, wird jedoch im
Hinblick auf das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 23. Mirz 2017 (Ra 2016/11/0143) dahin-
gehend ergénzt, dass sich auch die Begriindung von ideellem Miteigentum nachteilig auf die Erreichung
der im § 1 festgelegten Ziele auswirken kann, etwa im Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit der Betriebsfiih-
rung. Unter bestimmten Bedingungen kann auch das Entstehen von ideellem Miteigentum (bzw dessen
Auflosung) als Auspriagung einer nachteiligen Agrarstruktur aufgefasst werden.

Im Einzelnen wird dazu auf die Erlduterungen zu § 7 (Pkt 3.1) verwiesen.
ZuZé6:
1.Dieneue Z 6 (=§ 5 Abs 1 Z3 GVG 2001) wird an den neu eingefiigten § 6 angepasst.

2. Zu den verfassungsrechtlichen Implikationen der Z 6 unter dem Gesichtspunkt der Vertragsfreiheit und
der Privatautonomie (Stichwort: Preisbildungsvorschrift) wird auf Pkt 4 der Erlduterungen zu § 6 verwie-
sen.

Eine ,erhebliche Uberschreitung* durch die Gegenleistung im Sinn der Z 6 ist dann anzunehmen, wenn
diese den geméil § 6 ermittelten Wert zumindest um 20% iiberschreitet. Diese Grenze bildet die Rechts-
sprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab, wonach ,,von einem erheblichen Abweichen (...) erst ab einem
Ausmal} von 20 vH gesprochen werden kann* (vgl dazu die Erlduterungen zu § 9 des Salzburger Grund-
verkehrsgesetzes 1993, BlgLT 481, 5. Sess der 10. GP).
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3. War — auf Grund des Vorliegens von ,,wichtigen &ffentlichen Interessen” — eine Interessensabwégung
gemil Z 3 durchzufiihren, und hat diese Interessensabwigung zu dem Ergebnis gefiihrt, dass das Interesse
an der Realisierung des/der festgestellten ,,wichtigen 6ffentlichen Interessen® das Interesse an der Stirkung,
Erhaltung oder Schaffung eines oder mehrerer land- oder forstwirtschaftlicher Betriebe iiberwiegt, so ist
der Versagungsgrund der Z 6 nicht zu priifen und anzuwenden. Dadurch soll die Bereitschaft von Land-
und Forstwirten gesteigert werden, land- oder forstwirtschaftliche Griinde auch im Interesse der Realisie-
rung von ,,wichtigen 6ffentlichen Interessen® zur Verfiigung zu stellen.

ZuZ8:

Neu ist dagegen der in der Z 8 enthaltene Versagungstatbestand, der fiir den Erwerb sowohl von Landwirten
im Sinn des § 4 als auch fiir den Erwerb durch Nicht-Landwirte gilt: Einem Rechtserwerb ist die Zustim-
mung dann zu versagen, wenn der Rechtswerber nicht ein land- und forstwirtschaftliches Bewirtschaftungs-
konzept vorlegt, welches die Sicherstellung einer dauerhaften ordnungsgemifien Bewirtschaftung entspre-
chend den Zielen dieses Gesetzes sicherstellt. Diese Voraussetzung fiir eine grundverkehrsbehdrdliche Zu-
stimmung ergibt sich unmittelbar aus dem Ziel der Erhaltung einer leistungsfiahigen bauerlichen Land- oder
Forstwirtschaft.

Der Bezugspunkt des Bewirtschaftungskonzepts ist ausschlieBlich der Gegenstand des aktuellen Rechtsge-
schéfts, nicht jedoch der nach Durchfithrung des Rechtsgeschifts neu entstandene — erweiterte — Gesamt-
betrieb.

ZuZ9:

Die Z 9 iibernimmt im Wesentlichen die Inhalte des geltenden § 4 Abs 3 Z 2 lit c GVG 2001. Eine ,,Beru-
fung auf die Landwirteeigenschaft* kommt geméal § 4 Abs 1 Z 4 (derzeit) nur fiir die landwirtschaftliche
Besitzfestigungsgenossenschaft Salzburg, regGenmbH in Betracht, wenn diese vom Eintrittsrecht geméal §
32 zu dem Zweck Gebrauch macht, um die Grundstiicke der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung durch
Landwirte zu erhalten oder wieder zuzufiihren und diese Zweckbestimmung im Angebot ausdriicklich er-
klart wird.

1. Neu im Vergleich zur geltenden Rechtslage ist, dass die dort enthaltene Einschrankung ihres sachlichen
Anwendungsbereichs auf bestimmte Rechtsgeschifte (arg. ,,bei ungeteilter VerduBerung, Verpachtung udgl
eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs oder bei VerduBerung, Verpachtung udgl eines land- oder
forstwirtschaftlichen Grundstiickes oder Teilen davon mit einer Flache von 0,2 ha oder mehr) entfillt, so
dass dieser Versagungstatbestand nunmehr — vorbehaltlich der sich im Zusammenhang mit der Z 3 erge-
benden Einschriankung — bei jedwedem zustimmungspflichtigem Rechtsgeschéft zum Tragen kommt oder
anders gewendet, dass ein Eintrittsrecht eines Landwirts im Sinn des § 4 nunmehr bei (fast) jedwedem
geplanten Rechtserwerb durch einen Nicht-Landwirt ausgetibt werden kann.

Ein Eintrittsrecht eines Landwirts und damit die Anwendung der Z 9 kommt jedoch dann nicht in Betracht,
wenn — auf Grund des Vorliegens von ,,wichtigen 6ffentlichen Interessen™ — eine Interessensabwégung
gemil Z 3 durchzufiihren ist und diese zu dem Ergebnis gefiihrt hat, dass das ,,wichtige 6ffentliche Inte-
resse” das Interesse an der Stirkung, Erhaltung oder Schaffung eines oder mehrerer land- oder forstwirt-
schaftlicher Betriebe iiberwiegt. Durch den Ausschluss des Eintrittsrechts soll verhindert werden, dass die
Realisierung von ,,wichtigen 6ffentlichen Interessen* und die damit im Zusammenhang stehende Bereit-
schaft von Land- und Forstwirten, land- oder forstwirtschaftliche Griinde auch im Interesse einer Realisie-
rung derselben zu Verfiigung zu stellen, durch das Eintrittsrecht eines dritten Landwirts unterlaufen wird,
zumal es sich beim Rechtserwerber regelmifBlig um einen Nicht-Landwirt handelt wird.

2. Der geltende § 4 Abs 3 Z 2 litc GVG 2001 schlie8t nach seinem Wortlaut (arg: ,,zum ortsiiblichen Preis®)
aus, dass ein bevorzugter Rechtserwerb im Weg der Ausiibung des Eintrittsrechts auch dann stattfinden
kann, wenn die vom Einbietenden angebotene Gegenleistung unter dem ortsiiblichen Preis liegt (und sich
der VerauBerer, Vermieter, Verpéchter etc dennoch mit dieser Gegenleistung zufrieden gibt).

Aus Sicht der durch die Bestimmungen des 1. Abschnitts zu wahrenden Interessen besteht auch dagegen
kein Einwand, weshalb in der Z 9 — iiber die Vorbildbestimmung des § 4 Abs 3 Z 2 lit c GVG 2001 hinaus
—auch das Anbot (und dessen Annahme) eines unter dem (nunmehr) geméf § 6 ermittelten Wert liegenden
Gegenleistung die Ausiibung des Eintrittsrechts nicht hindert.

3. Die Z 9 ist stets im Zusammenhang mit § 32 zu lesen, der die Art und Weise festlegt, wie das Eintritts-
recht auszuiiben ist. Dieser inhaltliche Zusammenhang wird durch die Wortfolge ,,nach Maf3gabe des § 32
zum Ausdruck gebracht; nur ein gemif3 dieser Bestimmung ausgeiibtes Eintrittsrecht stellt einen Versa-
gungsgrund fiir den urspriinglichen Rechtserwerb dar.

Zu den verfassungsrechtlichen Implikationen der Z 9 unter dem Gesichtspunkt der Vertragsfreiheit und der
Privatautonomie (Stichwort: Preisbildungsvorschrift) wird auf Pkt 6 der Erlduterungen zu § 6 verwiesen.
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Zum Entfall des § S Abs 1 Z 5 GVG 2001:

Der in dieser Bestimmung enthaltene Versagungstatbestand entfdllt im Hinblick auf den im § 29 Abs 2
enthaltenen ,,allgemeinen Versagungstatbestand. Auf die diesbeziiglichen Erlduterungen wird verwiesen.

Zum Entfall des § 6 GVG 2001 (,,Vermeidung des Verfalls eines Betriebs*):

Die bisher im § 6 GVG 2001 enthaltene Bestimmung, wonach zur Vermeidung des Verfalls eines Betriebs
einem Rechtsgeschift ungeachtet des Vorliegens von Versagungsgriinden ausnahmsweise dennoch zuge-
stimmt werden konnte, wenn es wegen der personlichen oder wirtschaftlichen Verhéltnisse des Verdufe-
rers, Verpéchters udgl zur Vermeidung des Verfalls des land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs unbedingt
erforderlich war, entféllt. Diese Bestimmung hat sich in der Praxis als Einfallstor fiir die Realisierung von
langerfristig angelegten Umgehungskonstruktionen und damit als kontraproduktiv zur Erreichung der Ziele
auch schon des geltenden Grundverkehrsgesetzes 2001 erwiesen.

Zu § 10 (,,Bewirtschaftungsverpflichtung®):

1. Abs 1 iibernimmt im Wesentlichen den ersten und letzten Satz des geltenden § 7 Abs 2 GVG 2001. Zum
Begriffsinhalt des Begriffs der ,,Jand- oder forstwirtschaftlichen Nutzung* und damit auch zum Inhalt der
Verpflichtung gemifl § 10 wird auf § 2 Abs 4 sowie die Erlduterungen dazu verwiesen. Durch die aus-
driickliche Anfiihrung auch der ,,der Erhaltung der Kulturlandschaft dienenden Landschaftspflege* in der
Z 3 des § 2 Abs 4 als land- oder forstwirtschaftliche Nutzungsart wird klargestellt, dass auch die Aufgabe
von anderen Nutzungsarten zu Gunsten einer Landschaftspflege nicht der Bewirtschaftungsverpflichtung
des § 10 widerspricht.

Im Vergleich zur geltenden Rechtslage wird die Dauer der Bewirtschaftungsverpflichtung sowie des damit
korrespondierenden Verbots, das Grundstiick einem anderen Zweck zuzufiihren, auf 15 Jahre ausgedehnt.

2. Die bisher im § 7 Abs 1 GVG 2001 enthaltene Bestimmung, wonach eine grundverkehrsbehordliche
Zustimmung auch unter Auflagen, Bedingungen und/oder Befristungen erteilt werden kann, ist nunmehr
im § 30 enthalten. Dennoch sind die gemiB § 30 von der Grundverkehrsbehdrde getroffenen Vorschreibun-
gen, die ja letztlich der Sicherstellung einer land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung zu dienen haben, fiir
die ,,Ausilibung* der Nutzung wesentlich, was durch die im § 7 Abs 2 GVG 2001 nicht enthaltene Wortfolge
»hach MaBgabe allfilliger Auflagen, Bedingungen und/oder Befristungen® zum Ausdruck gebracht wird.

3. Der im Rahmen des Begutachtungsverfahrens neu eingefiigte Abs 2 behandelt einen Sonderfall einer
Bewirtschaftungsverpflichtung und kniipft an die im § 7 Abs 2 Z 6, 10 und 11 enthaltenen Ausnahmetat-
bestinde an: Geméll § 7 Abs 2 Z 6, 10 und 11 ohne Zustimmung der Grundverkehrsbehdrde erworbene
Grundstiicke diirfen bis zur Realisierung der Zweckbestimmung keiner Nutzung zugefiihrt werden, die des-
sen Qualifikation als land- oder forstwirtschaftliches Grundstiick im Sinn des § 2 Abs 1 Z 1 ausschlieft. Im
Unterschied zu Abs 1 ergibt sich aus dieser Bestimmung keine positive Verpflichtung des Rechtserwerbers,
das genehmigungsfrei erworbene Grundstiick einer land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung im Sinn des §
2 Abs 4 zuzufiihren, wenn es sich dabei um ein Grundstiick im Sinn des § 2 Abs 1 lit b oder ¢ handelt,
sondern lediglich die Verpflichtung, alles zu unterlassen, um das Grundstiick bereits vor einer Realisierung
der kiinftigen Zweckbestimmung endgiiltig der Land- oder Forstwirtschaft zu entziehen. Im Besonderen ist
es im Fall des § 2 Abs 1 Z 1 lit ¢ und Z 2 lit ¢ dem Rechtserwerber verwehrt, die fehlenden rechtlichen
Rahmenbedingungen fiir eine (vorgefundene, jedoch rechtsgrundlose) abweichende Nutzung, etwa durch
die Einholung von behordlichen Genehmigungen, herzustellen. Um der Verpflichtung des Abs 2 zu ent-
sprechen wird es in der Regel geniigen, die zum Zeitpunkt des Rechtserwerbs vorgefundene Nutzung auf-
recht zu erhalten.

Gleiches gilt auch fiir Rechtserwerbe unter Anwendung des § 9 Z 3.

Abs 2 schlieBBt — von der zeitlichen Komponente her betrachtet — eine Liicke, die sich daraus ergeben kann,
dass zwischen dem Zeitpunkt des (genehmigungsfreien) Rechtserwerbs und der Realisierung der Zweck-
bestimmung bzw des ein ,,wichtiges 6ffentliches Interesse* begriindenden Vorhabens manchmal ein ldnge-
rer Zeitraum liegen kann, in dem also die Realisierung der Zweckbestimmung oder des ,,wichtigen 6ffent-
lichen Interesses® gleichsam ,,in Schwebe* ist.

Die Voraussetzungen fiir einen genehmigungsfreien Rechtserwerb (arg etwa: § 7 Abs 2 Z 10 ,,Vorsorge fiir
den Fall der Nichteinhaltung dieser Zweckbestimmung*) erfassen jedoch nicht den Zeitraum dieses Schwe-
bezustandes, sondern die in diesem Fall zu treffenden und vertraglich festgelegten Maflnahmen kdnnen erst
in dem Zeitpunkt zu greifen beginnen, in dem sich die Nichtrealisierung oder Nichtrealisierbarkeit der
Zweckbestimmung materialisiert. Diese zeitliche Liicke zwischen dem genehmigungsfreien Rechtserwerb
und der definitiven Entscheidung {iber das weitere Schicksal des genehmigungsfrei erworbenen Grund-
stiicks in Bezug auf dessen Zweckbestimmung schlie3t Abs 2, wobei der Grundgedanke hier wie auch jener
im Anwendungsbereich des § 9 Z 3 ist, dass ein land- oder forstwirtschaftlich genutztes Grundstiick so
lange als mdglich auch einer land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung erhalten bleiben soll.
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4. Als ,,besonders beriicksichtigungswiirdige Griinde* im Sinn der Z 1 des Abs 3 gelten etwa Krankheiten
des Nutzungsverpflichteten, Epidemien, Katastrophen oder die Gesellschaft erfassende krisenhafte Ent-
wicklungen. Soweit sich das Vorliegen von solchen Griinden nicht bereits auf Grund der objektiven Um-
stdnde ergibt, sind diese vom Ausnahmewerber entsprechend nachzuweisen.

5. Eine Ausnahme geméf Abs 3 kann auch unter Auflagen, Bedingungen und/oder Befristungen erteilt
werden. Auf § 30 sowie die Erléduterungen dazu wird verwiesen.

6. Zu den Konsequenzen einer dem § 10 Abs 1 widersprechenden Nutzung wird auf die Bestimmungen des
5. Abschnitts, im Besonderen auf § 58 und die Erlduterungen dazu verwiesen.

Vorbemerkungen zu den Bestimmungen des 3. Abschnitts (,,Beschrinkungen des rechtsgeschiiftli-
chen Verkehrs mit Baugrundstiicken (,,Grauer Grundverkehr*; §§ 11 bis 19):

A. Unionsrechtlicher Rahmen:
1. Einleitend wird auf Pkt 1 bis 4 der Vorbemerkungen zum 1. Abschnitt verwiesen.

2. Im Zusammenhang mit dem Erwerb von Baugrundstiicken hat der EuGH die folgenden Ziele als im
Allgemeininteresse liegend anerkannt, mit denen auch Beschrankungen der Kapitalverkehrsfreiheit ge-
rechtfertigt werden kdnnen:

* Raumplanerische Ziele wie die Erhaltung einer dauerhaft anséssigen Bevolkerung und einer vom Touris-
mus unabhéngigen Wirtschaftstitigkeit (EuGH vom 1. Juni 1999, C-302/97 (Konle), vom 5. Mérz 2002,
C-515/99 (Reisch) sowie vom 15. Mérz 2003, C-300/01 (Salzmann)).

3. Ein Genehmigungsvorbehalt fiir den Erwerb von Baugrundstiicken stellt nach Ansicht des EuGH aller-
dings einen unverhéltnismaBigen Eingriff in Art 63 AEUV dar, weil die Ziele des Baugrundverkehrs auch
mit dem gelinderen Mittel eines Anmeldesystems, verbunden mit nachtréglichen Sanktionen, verwirklicht
werden konnen; als derartige nachtrégliche Sanktionen kommen die Verhdngung von Geldbufen, der Erlass
eines Bescheides, mit welchem dem Erwerber die sofortige Beendigung der unzuldssigen Verwendung des
Grundstiicks unter Androhung der Zwangsversteigerung aufgetragen wird, oder die Feststellung der Nich-
tigkeit des Rechtsgeschéfts mit anschlieBender Wiederherstellung des urspriinglichen Grundbuchstands in
Betracht (EuGH vom 1. Juni 1999, C-302/97 (Konle) sowie vom 5. Mérz 2002, C-515/99 (Reisch)). Selbi-
ges gilt auch fiir unbebaute Baugrundstiicke (EuGH vom 15. Mai 2003, C-300/01 (Salzmann)).

B. Verfassungsrechtlicher Rahmen:

1. GemiB Art 10 Abs 1 Z 6 B-VG sind ,,Regelungen, die den Verkehr mit bebauten oder zur Bebauung
bestimmten Grundstiicken verwaltungsbehordlichen Beschrankungen unterwerfen® der Landesgesetzge-
bung vorbehalten. Diese Sonderzivilrechtskompetenz der Liander geht auf das im BGBI unter der Nr
276/1992 kundgemachte Bundesverfassungsgesetz, mit dem das Bundes-Verfassungsgesetz in der Fassung
von 1929 geédndert wird, zurlick. Damit ist der Bundesverfassungsgesetzgeber einem Wunsch der Lander
im Zusammenhang mit der sich intensivierenden europdischen Integration nachgekommen (vgl dazu die
Erlduterungen, BlgNr 372, XVIII. GP: ,,Entsprechend dem Wunsch nach Ubertragung der Kompetenz fiir
die Regelung des Grundverkehrs auf die Lander sieht der vorliegende Entwurf nunmehr eine entsprechende
Landerkompetenz zur Regelung des Verkehrs mit Baugrundstiicken vor.*).

(Nur der Vollstindigkeit halber: Bereits im Jahr 1990 sollte die Zusténdigkeit zur Erlassung von Regelun-
gen, womit der Verkehr mit bebauten oder zur Bebauung bestimmten Grundstiicken verwaltungsbehordli-
chen Beschriankungen unterworfen wird, auf die Lander iibertragen werden; von dieser Kompetenzbegriin-
dung wurde jedoch bis zu dem im BGBI unter Nr 276/1992 kundgemachten Bundesverfassungsgesetz Ab-
stand genommen; vgl diesbeziiglich die Regierungsvorlage zum Bundesverfassungsgesetz vom 26. Juli
1990, mit dem das Bundes-Verfassungsgesetz von 1929 geédndert wird (BIgNR 1315, XVII. GP, arg. Art
10 Abs 1 Z 6 B-VG: ,,jedoch mit Ausschlull von Regelungen, die den Grundstiicksverkehr flir Auslénder,
einschlieBlich des Rechtserwerbs von Todes wegen, und den Verkehr mit bebauten oder zur Bebauung
bestimmten Grundstiicken verwaltungsbehoérdlichen Beschrankungen unterwerfen;*) den Bericht des Ver-
fassungsausschusses dazu (BIgNr 1452, XVII. GP) und Art 10 Abs 1 Z 6 B-VG in der Fassung des Bun-
desverfassungsgesetzes BGBI Nr 445/1990 (arg: ,,mit Ausschlul von Regelungen, die den Grundstiicks-
verkehr flir Auslidnder, einschlieBlich des Rechtserwerbs von Todes wegen durch Personen, die nicht zum
Kreis der gesetzlichen Erben gehoren, verwaltungsbehdrdlichen Beschrankungen unterwerfen; ))

2. Den Erlduterungen folgend bezieht sich die Sonderzivilrechtskompetenz der Lénder nur auf , bebaute
oder zur Bebauung bestimmte Grundstiicke", worunter ,,nicht nur (...) Grundstiicke, die bereits bebaut sind,
sondern auch (...) Grundstiicke, deren Bebauung aufgrund widmungsrechtlicher Vorschriften zuldssig ist*,
zu verstehen sind.

3. Der Bericht des Verfassungsausschusses (BIgNR 470, XVIIIL. GP) hilt zudem fest, dass sich der Umfang
der den Léndern zu tibertragenden Regelungszustiandigkeit fiir den Baugrundstiicksverkehr nach dem Inhalt
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der ,,derzeit in Geltung stehenden Landesgesetze betreffend den Ausldandergrundverkehr sowie betreffend
den land- und forstwirtschaftlichen Grundverkehr* (vgl dazu jedoch Art II des Gesetzes BGBI Nr276/1992)
bestimmt. ,,Von der vorliegenden Kompetenziibertragung nicht gedeckt™ — so der Ausschussbericht weiter
— ,,ist daher insbesondere die Festlegung folgender Regelungsinhalte: Regelungen betreffend eine gesetzli-
che oder behodrdliche Preisbestimmung (abgesehen von der Moglichkeit, eine Genehmigungsversagung
vorzusehen, wenn die Gegenleistung den Verkehrswert des Grundstiicks erheblich iibersteigt), Regelungen
betreffend Eintritts- oder Vorkaufsrechte zugunsten einer Gebietskorperschaft und Enteignungsregelun-
gen.” Derartige Regelungen sind in der Zivilrechtskompetenz des Bundes verblieben; diese Beschrankung
des Kompetenzbereichs des Landesgesetzgebers hat in letzter Konsequenz auch Auswirkungen auf die
Wahl der Mittel, um die mit den Bestimmungen dieses Abschnitts verfolgten Interessen zu verwirklichen.

Der Ausschussbericht bewegt sich diesbeziiglich auf der Linie der Rechtsprechung des Verfassungsgericht-
hofes, nach der ,,die Materie des (hier: land- oder forstwirtschaftlichen) Grundverkehrs auf prohibitive
MaBnahmen beschrinkt (ist)* und ,,nicht die Zustdndigkeit des Landesgesetzgebers (enthilt), eine beab-
sichtigte Eigentumsverdnderung an einem land- und forstwirtschaftlichen Grundstiick zum Anlass zu neh-
men, anstelle eines Eigentumswerbers einen anderen zu bestimmen® (Erkenntnisse des Verfassungsge-
richtshofes vom 3. Juli 1968, V{Slg 5.751, vom 11. Mirz 1969, V1{Slg 5.911 sowie vom 13. Juni 1975,
V1Slg 7.563).

4. Eine weitere Beschrankung des Kompetenzbereichs des Landesgesetzgebers ergibt sich aus dem VIGH-
Erkenntnis vom 18. Dezember 1992 (V1{Slg 13.322), wonach ,,systematische Erwdgungen, teilweise iVm.
den Materialien zur B-VG-Novelle 1992, zeigen, dal} die gesetzliche Einrdumung von Vorkaufs- und an-
deren Rechten fiir Gebietskorperschaften (hier: Gemeinden) — weiterhin — nicht in die Landeskompetenz
fallt. Denn wenn (...) bis zur B-VG-Novelle 1992 generell die Erlassung gesetzlicher Regelungen tiber die
Einrdumung von Vorkaufsrechten zugunsten von Gebietskorperschaften nicht in die Landeszustandigkeit
fiel, hitte ein Abgehen des Bundesverfassungsgesetzgebers von diesem Prinzip hinreichend deutlich zum
Ausdruck gebracht werden miissen; dies ist aber offenkundig nicht der Fall®.

5.1. Eine weitere Einschrankung des Kompetenzbereichs des Landesgesetzgebers — ndmlich auf den Be-
reich des rechtsgeschiftlichen Verkehrs mit Baugrundstiicken — ergibt sich aus dem Erkenntnis des Verfas-
sungsgerichtshofes vom 28. Juni 2011 (V{Slg 19.427): Der Verfassungsgerichtshof hat mit diesem Erkennt-
nis die Bestimmung des § 4 Abs 2 lit b des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1996 (LGBI Nr 61/1996 idF
LGBI Nr 85/2005), welche jeden origindren Erwerb des Eigentums an land- oder forstwirtschaftlichen
Grundstiicken einer Genehmigungspflicht durch die Grundverkehrsbehdrde unterwarf, als verfassungswid-
rig aufgehoben und ausgesprochen, dass ,,die Ersitzung eine Form des originiren - und nicht des rechtsge-
schiftlichen — Eigentumserwerbs (ist). Der originire Eigentumserwerb ist eine vom Gesetz selbst beim
Zutreffen bestimmter Tatbestandsmerkmale angeordnete Rechtsfolge. Sind die gesetzlichen Voraussetzun-
gen gegeben, tritt der Eigentumserwerb ipso iure ein, und hat der VfGH ausgesprochen, ,,dass Regelungen
liber die Ersitzung grundsitzlich als solche tliber origindren Eigentumserwerb geméll Art 10 Abs 1 Z 6 B-
VG dem Zivilrechtswesen zuzuordnen sind*.

Die verfahrensgegenstindliche Regelung des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1996 beseitigt, so der Ge-
richtshof weiter, ,,durch die Versagung der Genehmigung eine vom Gesetz angeordnete zivilrechtliche
Rechtsfolge, ndmlich diejenige dass der Eigentumserwerb unmittelbar aufgrund des Gesetzes eintritt, wes-
halb § 4 Abs 2 lit b des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1996 keinen ergéinzenden Inhalt zu einer Verwal-
tungsvorschrift des Landes enthilt, sondern eine rechtstechnisch selbstéindige Regelung der Rechtsfolge
des Eintritts eines origindren Eigentumserwerbs. Eine solche Bestimmung kann nicht auf Art 15 Abs 9 B-
VG gestiitzt werden.

5.2. In seinem Erkenntnis vom 26. November 2015 (V{Slg 20.029) hat der Verfassungsgerichtshof auf seine
Erwégungen im Erkenntnis V{Slg 19.427 zuriickgegriffen und eine Bestimmung des Tiroler Grundver-
kehrsgesetzes 1970, durch die jeder origindre Rechtserwerb durch Auslénder einer Genehmigungspflicht
durch die Grundverkehrsbehdrde unterworfen wurde, mit der Begriindung, dass ,,die in V{SIg 19.427/2011
angestellten Uberlegungen zur kompetenzrechtlichen Zuldssigkeit landesgesetzlicher Genehmigungs-
pflichten fiir origindre Eigentumserwerbe an land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken auf die Beurtei-
lung der Verfassungskonformitét der hier angefochtenen Wendung zur Génze iibertragbar (sind), sodass
sie aus denselben Griinden wie die behobene Nachfolgeregelung verfassungswidrig war®, als verfassungs-
widrig aufgehoben.

5.3. Wenn auch zur Frage der Verfassungskonformitit einer Genehmigungspflicht von originéren Rechts-
erwerben an Baugrundstiicken kein Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vorliegt, scheint eine solche
im Hinblick auf die beiden angefiihrten Erkenntnisse nicht gegeben.
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Zu § 11 (,,Anwendungsbereich, Zielsetzungen, Behorden*):
Zu Abs 1:

1. Die Bestimmungen des 2. Abschnitts gelten nur fiir rechtsgeschéftliche Erwerbe an Baugrundstiicken
(vgl dazu die Ausfiihrungen unter Pkt 5 der Vorbemerkungen).

2. Der Anwendungsbereich der Bestimmungen des 2. Abschnitts ist eingeschrénkt auf Baugrundstiicke, die
in einer Zweitwohnung-Beschrankungsgemeinde (§ 31 Abs 1 Z 1 ROG 2009) oder in einem Zweitwoh-
nung-Beschrankungsgebiet (§ 31 Abs 1 Z 2 ROG 2009) liegen.

Der ,,rote Faden der Bestimmungen dieses Abschnitts ist: Wohnraum soll zu Wohnzwecken — als Haupt-
wohnsitz oder stindiger Wohnsitz — genutzt werden (§ 16), touristische Objekte und Nutzungseinheiten
sollen (weiterhin) als solche genutzt oder zu Wohnzwecken — auch hier wiederum als Hauptwohnsitz oder
standiger Wohnsitz (§ 17) — zur Verfiigung gestellt werden.

2.1. Diese Einschrinkung ist in Bezug auf die Nutzung von Wohnungen als Zweitwohnung vor dem Hin-
tergrund der Ziele des Abs 2 (,,Eindimmung von Zweitwohnnutzungen®) und der damit im Zusammenhang
stehenden Bestimmungen des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 — dessen § 31 — zu sehen.

Gemil § 31 Abs 2 ROG 2009 ist die Verwendung einer Wohnung als Zweitwohnung in Zweitwohnung-
Beschrankungsgemeinden oder -gebieten raumordnungsrechtlich beschrankt in dem Sinn, dass die Nutzung
einer Wohnung als Zweitwohnung dort nur in ausgewiesenen Zweitwohnungsgebieten zuléssig ist. In Ge-
meinden, die keine Zweitwohnung-Beschriankungsgemeinden sind, oder auBerhalb von Zweitwohnung-
Beschriankungsgebieten unterliegt die Nutzung von Wohnungen als Zweitwohnung keinen raumordnungs-
rechtlichen Beschrinkungen, weshalb aus dem sachlichen Anwendungsbereich der Bestimmungen iiber
den ,,Grauen Grundverkehr* von vorneherein solche Gemeinden und (Gemeinde-)Gebiete auszunchmen
sind.

2.2. In Bezug auf touristische Objekte und Nutzungseinheiten sind die Einschrinkungen des Anwendungs-
bereichs der Bestimmungen dieses Abschnitts vor dem Hintergrund des im Abs 2 formulierten ,,Vorrangs
der Begriindung von Hauptwohnsitzen vor anderen Nutzungen, insbesondere vor einer Nutzung als Zweit-
wohnung oder als bloe Kapitalanlage® zu sehen. Zwar ist die Umwandlung von touristischen Objekten
und Nutzungseinheiten in Wohnraum moglich und durchaus auch erwiinscht, allerdings nur insoweit, als
dies zur Begriindung von Hauptwohnsitzen oder stindigen Wohnsitzen erfolgt. Auch hier kommt die Be-
schrankung des § 31 ROG 2009 zum Tragen: In Gemeinden, die keine Zweitwohnung-Beschrankungsge-
meinden sind, oder auBlerhalb von Zweitwohnung-Beschrankungsgebieten unterliegt die Nutzung von
Wohnungen als Zweitwohnung keinen raumordnungsrechtlichen Beschrédnkungen, weshalb dort auch die
Umwandlung von touristischen Objekten und Nutzungseinheiten in (Zweit-)Wohnraum — rein grundver-
kehrsrechtlich betrachtet — zuldssig und moglich ist.

Zu Abs 2:
1. Abs 2 legt diejenigen Ziele fest, die mit den Bestimmungen dieses Abschnitts verfolgt werden.

2. Diese Ziele ergeben sich zundchst aus den Erlduterungen zum Bundesverfassungsgesetz BGB1 Nr
276/1992 (BlgNR 372, XVIII GP):

,Hintergrund des von den Léndern festgestellten Regelungsbedarfs ist der trotz zumeist grofziigiger Aus-
weitung von Baugebiet in den Flachenwidmungsplidnen der Gemeinden zunehmende Druck auf die Sied-
lungsrénder. Ein Grund fiir das Begehren nach immer neuen Baulandwidmungen liegt darin, daf die vor-
handenen Baufldchen nicht selten von Personen erworben werden, die nicht die Absicht haben, diese
Grundstiicke iiberhaupt oder in absehbarer Zeit zu bebauen. Solche Grunderwerbe behindern aber die sinn-
volle Ausniitzung des inneren Siedlungsraumes und laufen den Zielen der Raumplanung, des Natur- und
Landschaftsschutzes sowie den Interessen der Landwirtschaft entgegen. Diese zu schaffende Kompetenz
der Léander soll somit landesgesetzliche Regelungen ermdglichen, um im Bedarfsfalle spekulativer Bau-
landhortung entgegenwirken zu kdnnen.*

2.1. Wie der Verfassungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom 22. Mirz 1993 (V{SIg 13.386) bereits aus-
gesprochen hat, ist es ,,Aufgabe des Gesetzgebers, im Rahmen der Verfassung rechtspolitische Ziele vor-
zugeben und die zur Zielerreichung vorgesehenen Maflnahmen zu regeln. Dabei ist es dem Gesetzgeber
jedoch nicht verwehrt, im Zusammenhang mit der zu regelnden Materie alle 6ffentlichen Zwecke und daher
auch die des Bundes zu erfassen (Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 2. Oktober 1973, V{Slg
7.138) sowie die auf Gemeindeebene angesiedelten, durch die Instrumente der 6rtlichen Raumplanung ver-
folgten Zielsetzungen (Erkenntnisse des Verfassungsgerichtshofes vom 10. Dezember 1996, V{Slg 14.704
und vom 6. Oktober 2004, V{Slg 17.318) zu verfolgen. Im Erkenntnis V{Slg 14.704/1996 hat der Gerichts-
hof dariiber hinaus ausgesprochen, dass ,,das (hier: Tiroler Grundverkehrs-)Gesetz offenbar — verfassungs-
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rechtlich unbedenklich — darauf ab(zielt) zu verhindern, da3 ein raumordnungspolitisch unerwiinschter Zu-
stand (ndmlich eine dem rechtskréftigen Flichenwidmungsplan dadurch widersprechende Nutzung, daf3 ein
als Bauflache gewidmetes Grundstiick unverbaut ist) perpetuiert wird.*

Der Begriff der ,,Raumordnung® im ersten Satz des Abs 2 ist weit zu verstehen — nicht nur im Sinn der im
Raumordnungsgesetz 2009 getroffenen Festlegungen — sondern auch im Sinn der darauf aufbauenden Pléne
und Programme.

2.2. Die im dritten und vierten Satz des Abs 2 formulierten Ziele entsprechen wortlich denim § 1 Abs 2 Z
3 des Grundverkehrsgesetzes 1993, LGBI1 Nr 152/1993, formulierten Zielen. Die darauf Bezug habenden
Erlauterungen (BIgLT 481, 5. Sess. der 10. GP) betonen, dass es dem Gesetzgeber dabei um eine moglichst
breite Streuung des Grundeigentums, und zwar auch in der Form von Wohnungseigentum, geht. Die StoB3-
richtung dieser Zielbestimmung ist — auch unter Riickgriff auf die bereits zitierten Erlduterungen — die
Verhinderung von Grundspekulation, Baulandhortung, Neuentstehen von Grofigrundbesitz und anderer zu
missbilligender Umsténde, ,,die zu den derzeitigen Verhéltnissen am Boden- und Wohnungsmarkt gefiihrt
haben.*

2.3. Die Erléuterungen zum Bundesverfassungsgesetz BGBI Nr 276/1992 (BIgNR 372, XVIII GP) betonen
auch, dass ,,als Schranken der neuen Landeskompetenz "insbesondere" die Grundrechte und das Europa-
recht” gelten, nicht jedoch relevante Gesetzgebungskompetenzen des Bundes, wie etwa das im Art 11 Abs
1 Z 3 B-VG angefiihrte ,,Volkswohnungswesen®. Gerade das wire aber vor dem Hintergrund zu erwarten
gewesen, dass das einschldgige Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes (Erkenntnis vom 12. Mérz 1985;
V1SIg 10.403), mit dem ein unzuléssiger Eingriff in eben diese Kompetenz (freilich durch eine Leerstands-
abgabe) judiziert wurde, nur ein paar Jahre zuvor ergangen ist. Es ist daher davon auszugehen, dass durch
das Bundesverfassungsgesetz BGBI Nr 276/1992 die Kompetenzverteilung dahingehend gedndert wurde,
dass mit den Mitteln des landesrechtlich regelbaren Grundverkehrsrechts (und nur mit diesen), zu denen
auch Erklarungen im Rahmen von Anzeigeverfahren gehoren (vgl zB Berka, ZfV 1994 294; Bufjdger, bbl
2020, 41), auch dem Wohnungsleerstand (arg "bebaute Grundstiicke") entgegengewirkt werden kann, ohne
unzuléssig in die Kompetenz "Volkswohnungswesen" einzugreifen.

2.4. Der dritte Satz des Abs 2 rdumt dem &ffentlichen Interesse an der Begriindung von Hauptwohnsitzen
und sonstigen, ,,im &ffentlichen Interesse gelegenen Zielen™ den Vorrang vor anderen Nutzungen (Zweit-
wohnnutzung, Kapitalbildung) ein. Als ,,6ffentliche Interessen* kommen solche in Betracht, die sich —unter
den groflen Uberschriften ,,Wohnen* und ,,Arbeiten — auch aus den Zielen der Raumordnung ergeben, wie
aus einem verantwortungsvollen Umgang mit und einer nachhaltigen Nutzung von Grund und Boden, dem
Vorrang fiir die Siedlungsentwicklung nach innen und der Vermeidung von Zersiedelungen, dem Gleich-
gewicht der Bevolkerungsdichte eines Raumes mit seiner 6kologischen und wirtschaftlichen Tragféahigkeit,
der Versorgung der Bevolkerung in ihren Grundbediirfnissen in ausreichendem Umfang und angemessener
Qualitdt, aus dem Ziel einer entsprechenden Ausstattung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge vor allem
durch Revitalisierung und Stirkung der Orts- und Stadtkerne in zumutbarer Entfernung, die eine nachhal-
tige und umwelt- sowie ressourcenschonende Mobilitét ermdglichen, einer bestmoglichen Abstimmung der
Standorte fiir Wohnen, wirtschaftliche Unternehmen und 6ffentliche Dienstleistungseinrichtungen sowie
fiir Erholungsgebiete, sowie insgesamt und primér aus dem Ziel der Schaffung der Voraussetzungen fiir
leistbares Wohnen.

Diese Ziele gewinnen vor allem auf der Ebene des § 18 Abs 3 Z 2 praktische Bedeutung, da nur solche
Ausnahmen und Abweichungen von einer Nutzungsverpflichtung zugelassen werden konnen, die eine Be-
eintrachtigung der Ziele des ,,Grauen Grundverkehrs* nicht befiirchten lassen.

Zu Abs 3:

1. Abs 3 ist im Vergleich zur Rechtslage nach dem Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001 eine weitere
zentrale Neuerung des Gesetzes. In dieser Bestimmung werden die Zustindigkeiten der Behorden zur Voll-
ziehung des Gesetzes in Bezug auf den Rechtsverkehr mit Baugrundstiicken neu geordnet.

Gemal dem geltenden § 27 Abs 1 GVG 2001 kommt die Vollziehung des Salzburger Grundverkehrsgeset-
zes 2001 in Bezug auf den Rechtsverkehr mit Baugrundstiicken dem Biirgermeister (Z 1; hinsichtlich der
Ausstellung von Bescheinigungen gemif3 13d Abs 4 GVG 2001 und der Wahrnehmung der ihm gemél §
32a zukommenden Uberwachungsaufgaben) und der Landesregierung (Z 4 lit a fiir Rechtserwerbe durch
nicht gleichgestellte Auslédnder sowie Z 4 lit e hinsichtlich der Sicherstellung einer gesetzeskonformen Nut-
zung von Baugrundstiicken) zu. Dariiber hinaus sind Rechtsgeschéfte unter Lebenden, die Baugrundstiicke
betreffen, dem Biirgermeister anzuzeigen (§ 13¢ GVG 2001).

2. Diese Zustindigkeiten werden bei der/dem Grundverkehrsbeauftragten konzentriert. Die zentralen Eck-
punkte dieser Neuordnung sind:
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2.1. Die bisher in den §§ 13cund 27 Abs 1 Z 1 GVG 2001 festgelegten Zustindigkeiten des Biirgermeisters
entfallen — insoferne wird hier wieder die Rechtslage vor dem Inkrafttreten des Salzburger Grundverkehrs-
gesetzes 2001 hergestellt (vgl dazu § 33 Abs 1 GVG 1993, LGBI Nr 152/1993 sowie § 33 Abs 1 GVG
1997, LGBI Nr 11/1997); diese Zustiandigkeiten gehen auf die/den Grundverkehrsbeauftragte(n) iiber.

2.2. Die dem Biirgermeister bisher zugewiesene Zustindigkeit zur Uberwachung der Nutzung eines Bau-
grundstiicks nicht als Zweitwohnung (§ 32a GVG 2001) ist von diesem (bisher) im {ibertragenen Wirkungs-
bereich wahrzunehmen; auch diese Zustandigkeit geht auf die/den Grundverkehrsbeauftragte(n) tiber.

2.3. Neu ist auch die Einrichtung der ,,Ausnahmenkommission (§ 47): Die Einrichtung dieser Behorde
geht auf Anregungen der Kammer fiir Arbeiter und Angestellte fiir Salzburg sowie der Wirtschaftskammer
Salzburg im Begutachtungsverfahren zuriick; diese Behorde soll, da sich ihr Zusténdigkeitsbereich aus-
schlieBlich auf den Bereich des ,,Grauen Grundverkehrs® erstreckt, ein Gegengewicht zur bzw zum in die-
sem Bereich sonst monokratisch titigen Grundverkehrsbeauftragten darstellen.

Im Rahmen des ,,Grauen Grundverkehrs® ist die Ausnahmenkommission fiir die Vollziehung des § 18 Abs
3 zustdndig.

2.4. Soweit in anderen Bestimmungen dieses Gesetzes auf die ,,zustdndige Behorde* verwiesen wird — etwa
in den grundbuchsrechtlichen Bestimmungen oder in den verfahrensrechtlichen Regelungen — ist im Fall
eines Rechtserwerbs an Baugrundstiicken darunter jedenfalls die/der Grundverkehrsbeauftragte zu verste-
hen.

2.5. Die organisationsrechtlichen Bestimmungen zur Einrichtung der Grundverkehrskommission sind im §
45, diejenigen fiir die Einrichtung der Ausnahmenkommission sind im § 47 enthalten.

2.6. Eine tabellarische Darstellung der neu begriindeten Zustdndigkeiten im Vergleich zur Rechtslage nach
dem Grundverkehrsgesetz 2001 ergibt das folgende Bild (Abkiirzungsverzeichnis: ,,BM* = Biirgermeister
im eigenen oder iibertragenen Wirkungsbereich; ,,BGVKomm® = die gemal § 28 GVG 2001 eingerichtete
Bezirksgrundverkehrskommission; ,,BVB®“ = Bezirksverwaltungsbehorde; ,,LReg® = Landesregierung;
,,LGVKomm® = die neue, gemil § 46 eingerichtete Grundverkehrskommission; ,,GVBeauf™ = die/der ge-
méal § 45 neu eingerichtete Grundverkehrsbeauftrage):

Grundverkehrsgesetz 2001 | Grundverkehrsgesetz 2023
Kostentriger § 2 F-VG
Amtshandlung Behorde alt neu Behorde
Bescheinigung | § 13b Abs 2 BM Gemeinde | Gemeinde BM e
Fristverlange- §§ 16
rung zur Auf- Abs 3
nahme der Nut- Land GVBeauf und 17
zung Abs 2
Ausnahme Land AusKomm § 18
Bescheinigung § 16
(Ausnahme Er- | § 13d Abs 4 BM Gemeinde | Gemeinde BM Abs2 Z
klarungspflicht) 1 bis 3
Bescheinigung | ¢ 134 Apg 4 BM Gemeinde | Land GVBeauf §19
(Erkldrung)
Auftrag § 16a BGXE;);mn/ Land Land GVBeauf §59
Zwangsverstei- | ¢ y7gp BGVKomm/ |y o g Land GVBeauf | §§33 ff
gerung LReg
BGVKomm/
grwerb von'To- | ¢ 5o LReg/ Land/ Land GVBeauf | §§38 ff
es wegen BM Gemeinde

Vorbemerkungen zum 2. Unterabschnitt (,,Allgemeine Bestimmungen*; §§ 12 und 13):

Im zweiten Unterabschnitt sind die zentralen Begriffsbestimmungen des Gesetzes enthalten. Neben dem
Begriff des ,,Baugrundstiicks® sind die Begriffe des ,,Hauptwohnsitzes®, des ,,stdndigen Wohnsitzes*, der
yZweitwohnung* und der ,touristischen Objekte und Nutzungseinheiten® fiir das Verstédndnis und die Voll-
ziehung des Gesetzes von zentraler Bedeutung. Der Begriff des ,,Baugrundstiicks* ist der dabei zentrale
Begriff dieses Abschnitts und wird daher den weiteren Begriffsbestimmungen in einer eigenen Begriffsbe-
stimmung vorangestellt. Diesen weiteren Begriffen ist jeweils eine gesonderte Bestimmung gewidmet.
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Zu § 12 (,,Baugrundstiicke*):
Zu Abs 1:

Diese Bestimmung entspricht vollinhaltlich und wortident dem durch die Grundverkehrsgesetz-Novelle
2012 (LGBI Nr 70/2012) in das Grundverkehrsgesetz 2001 aufgenommenen § 13b.

ZuZ1l:

Die Z 1 stellt auf die Widmung des Grundstiicks im Flaichenwidmungsplan ab. Ob das Grundstiick bebaut
oder unbebaut ist, spielt keine Rolle.

Fiir den Inhalt des Begriffs des ,,Baugrundstiicks® ist zentral, dass davon solche Grundstiicke nicht erfasst
sind, die in einer Widmungskategorie gemaf3 § 30 Abs 1 Z 9 ROG 2009 liegen. Im Begutachtungsverfahren
wurde gefordert, auch Grundstiicke, die in einer der Widmungskategorien gemdf3 § 30 Abs 1 Z 7 ROG 2009
(,,Gewerbegebiet*) und § 30 Abs 1 Z 8 ROG (,,Industriegebiet) liegen, auszunehmen. Dieser Forderung
wurde nicht nachgekommen, zumal diese iibersieht, dass auch in diesen Widmungskategorien Wohnen —
als ,,betrieblich bedingtes Wohnen* — moglich und zuléssig ist; diese Wohnnutzungen sollen erhalten blei-
ben (vgl dazu die im § 13 Z 2 enthalte Begriffsbestimmung des ,,Stdndigen Wohnsitzes®, der auch die
Berufsausiibung mit umfasst).

ZuZz?2:

Die lit a bis ¢ der Z 2 erfassen Flachen, die im Flichenwidmungsplan der Gemeinde nicht als Bauland
ausgewiesen sind, also in aller Regel als Griinland gewidmet sind, die aber auf Grund einer raumordnungs-
rechtlichen Einzelbewilligung bebaubar oder zum Bauplatz erklért sind. Auch alte Parzellierungen erfiillen
dieses Kriterium. Ziel der lit d der Z 2 ist, antizipierende Umgehungshandlungen zu verhindern: Gemaf
dem Entwicklungsplan der Gemeinde kommen die von § 7 Abs 2 Z 10 erfassten Grundstiicke fiir eine
zukiinftige Ausweisung als Bauland in Betracht, weshalb auch diese Grundstiicke in den Begriff des Bau-
grundstiicks und damit in den Anwendungsbereich der Bestimmungen dieses Abschnitts einbezogen wer-
den.

ZuZ3:

Die Z 3 stellt auf den faktischen Bestand eines Baus mit Aufenthaltsraumen ab, wenn das Grundstiick weder
unter die Z 1 noch unter die Z 2 fallt.

Fiir den Inhalt des Begriffs des ,,Baugrundstiicks* ist zentral, dass davon solche Grundstiicke nicht erfasst
sind, die in einer Widmungskategorie gemill § 30 Abs 1 Z 9 ROG 2009 liegen (§ 12 Abs 1 Z 1 und 3) oder
die gemdB dem Réumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde fiir eine Baulandausweisung der Katego-
rie ,,Zweitwohnungsgebiet™ (§ 30 Abs 1 Z 9 ROG 2009) in Betracht kommen (§ 12 Abs 1 Z 2 lit d).

Diese Einschriankung des Begriffsinhalts ergibt sich aus der Zielsetzung der Bestimmungen dieses Unter-
abschnitts: Gemal § 11 Abs 2 kommt beim Verkehr mit Baugrundstiicken der Begriindung von Haupt-
wohnsitzen und der Deckung des Bedarfes fiir im 6ffentlichen Interesse gelegene Zwecke der Vorrang vor
anderen Nutzungen, insbesondere vor einer Nutzung als Zweitwohnung oder als blofe Kapitalanlage, zu.
In ausgewiesenen oder geplanten Zweitwohngebieten kommt diese Zielsetzung nicht zum Tragen, da hier
eine Zweitwohnnutzung eben nicht ausgeschlossen ist.

Zu § 13 (,,Weitere Begriffsbestimmungen®):
Zu Z 1 (,,Hauptwohnsitz):

1. Der Hauptwohnsitzbegriff folgt Art 6 Abs 3 B-VG. Danach ist der Hauptwohnsitz einer Person dort
begriindet, wo sie sich in der erweislichen oder aus den Umsténden hervorgehenden Absicht niedergelassen
hat, hier den Mittelpunkt ihrer Lebensbeziehungen zu schaffen; trifft diese sachliche Voraussetzung bei
einer Gesamtbetrachtung der beruflichen, wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Lebensbeziehungen einer
Person auf mehrere Wohnsitze zu, so hat sie jenen als Hauptwohnsitz zu bezeichnen, zu dem sie das iiber-
wiegende Naheverhiltnis hat. Da es sich bei Wohnungen um Unterkiinfte im Sinn des Meldegesetzes 1991
handelt, deckt er sich auch mit dem Hauptwohnsitzbegriff des § 1 Abs 7 MeldeG 1991, was nicht nur zu
einer leichteren administrativen Handhabbarkeit der daran ankniipfenden Regelungen fiihrt, sondern auch
Gesichtspunkten der Verwaltungsékonomie und der Einheitlichkeit der Rechtsordnung Rechnung trégt. In
diesem Sinn ist es auch nicht moglich, dass eine Person, die melderechtlich ihren Hauptwohnsitz au3erhalb
von Salzburg (zB in Wien) hat, durch die Bezeichnung ihres weiteren Wohnsitzes in Salzburg diesen zum
Hauptwohnsitz erklart.

2. Zu Auslandssachverhalten wird in den Erlauterungen zum Meldegesetz (BIgNR 1334, XVIII GP) aus-
gefiihrt: ,,Die Frage, ob sich ein Mensch im Bundesgebiet niedergelassen hat, soll im Rahmen der gesamten
Lebensumstinde dieses Menschen — also auch der auslandsbezogenen — beantwortet werden. Die Osterrei-
chische Rechtsordnung nimmt damit keine Geltung fiir das Ausland in Anspruch, sondern sie beriicksichtigt
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Lebenssachverhalte, die im Ausland verwirklicht werden, fiir die Geltung inldndischer Rechtsverhéltnisse.
Demnach kommt fiir Ausldnder ein zentraler drtlicher Ankniipfungspunkt im Inland nur dann in Betracht,
wenn die Voraussetzungen hierfiir auch unter Bedachtnahme auf im Ausland bestehende &rtliche Ankniip-
fungspunkte dieses Menschen vorliegen.*

3. Soweit das Vorliegen eines Hauptwohnsitzes im Zusammenhang mit der Frage der Verwendung einer
Wohnung als Zweitwohnung strittig ist, kann die zustdndige Behorde nach § 38 AVG vorgehen und diese
Frage als Vorfrage nach der liber die mafigebenden Verhéltnisse gewonnenen eigenen Anschauung beur-
teilen und diese Beurteilung ihrer eigenen Entscheidung zu Grunde legen. Sie kann aber auch das Verfahren
bis zur rechtskriaftigen Entscheidung der Vorfrage aussetzen, wenn die Vorfrage schon den Gegenstand
eines anhidngigen Reklamationsverfahrens gemiB3 § 17 MeldeG 1991 bildet oder ein solches Verfahren
gleichzeitig anhdngig gemacht wird. Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes darf in einem
Reklamationsverfahren gemiBl § 17 MeldG 1991 die bis dahin fiir den Hauptwohnsitz des Betroffenen
ausschlieBlich maBigebliche ,,Erkldrung des Meldepflichtigen* dahingehend hinterfragt werden, ob der er-
kldrte Hauptwohnsitz den in Art 6 Abs 3 B-VG bzw § 1 Abs 7 MeldeG 1991 normierten objektiven Krite-
rien entspricht: ,,Die Losung der im Reklamationsverfahren maf3geblichen Rechtsfrage des Hauptwohnsit-
zes des Betroffenen hiangt an dem materiell-rechtlichen Kriterium ,Mittelpunkt seiner Lebensbeziehungen®.
Bei der Beurteilung dieses Tatbestandsmerkmales kommt es auf eine Gesamtschau an, bei welcher vor
allem folgende — nunmehr ausdriicklich in dem mit der Novelle vom 30. Mirz 2001, BGBI. I Nr. 28/2001,
eingefiigten Abs 8 des § 1 Meldegesetz festgeschriebenen — Bestimmungskriterien mafigeblich sind: Auf-
enthaltsdauer, Lage des Arbeitsplatzes und der Ausbildungsstitte, Wohnsitz der {ibrigen, insbesondere der
minderjéhrigen Familienangehdrigen und der Ort, an dem sie ihrer Erwerbstitigkeit nachgehen, ausgebildet
werden oder die Schule und den Kindergarten besuchen, Funktionen in 6ffentlichen und privaten Korper-
schaften. Um dem Ziel des Reklamationsverfahrens geméf § 17 Abs 3 Meldegesetz entsprechen zu konnen,
hat die Behorde (§ 17 Abs 1 Meldegesetz) in ihrer Entscheidung fiir die Beurteilung des Mittelpunktes der
Lebensbeziehungen des Betroffenen als wesentliches Tatbestandsmerkmal eines Hauptwohnsitzes gemél
§ 1 Abs 7 Meldegesetz eine Gesamtbetrachtung seiner beruflichen, wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Lebensbeziehungen vorzunehmen® (Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 16. September 2003,
Z12002/05/0939). Die im § 17 Abs 3 MeldeG 1991 normierte besondere Mitwirkungspflicht der Parteien
schlieft deren Verpflichtung ein, zu strittigen Umstéinden in Form verbindlicher und nachvollziehbarer Er-
klarungen und Erlduterungen Stellung zu nehmen. (V{Slg 16.285/2001).

Zu 7.2 (,,Stindiger Wohnsitz*) und Z 3 (,,Zweitwohnung*):

1. Die Definition des Begriffs der ,,Zweitwohnung* orientiert sich an der im § 5 Z 17 ROG 2009 enthaltenen
Begriffsbestimmung fiir den Begriff der ,,Zweitwohnung®: Dort wird dieser Begriff negativ definiert als
»Wohnung, die nicht genutzt wird als Hauptwohnsitz (lit aa), fiir die touristische Beherbergung von Gésten
(lit bb), fiir land- oder forstwirtschaftliche Zwecke, wie etwa die Bewirtschaftung von Almen oder Forst-
kulturen (lit cc), fiir Zwecke der Ausbildung oder der Berufsausiibung, soweit dafiir ein dringendes Wohn-
bediirfnis besteht (lit dd) oder fiir Zwecke der notwendigen Pflege oder Betreuung von Menschen (lit ee)™.

Diejenigen raumordnungsrechtlichen Nutzungsarten, welche das Vorliegen einer Zweitwohnung ausschlie-
Ben, sind von der Z 1 (Hauptwohnsitz; vgl § 5 Z 17 lit aa ROG 2009) und der Z 2 (stindiger Wohnsitz; vgl
§ 5 Z 17 lit cc bis ee ROG 2009) erfasst.

Eine ,,Zweitwohnung* kann daher nicht gleichzeitig auch der Hauptwohnsitz sein, noch kann eine ,,Zweit-
wohnung* - im Hinblick auf den Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten im § 5 Z 17 ROG 2009 — auch
einen ,,standigen Wohnsitz* darstellen, wenn eine derartige Nutzung vorliegt.

2. Gemal § 5 Z 17 lit bb ROG 2009 gelten Wohnungen, die fiir die touristische Beherbergung von Gésten
verwendet werden, nicht als ,,Zweitwohnung®. Diese Nutzungsart fehlt in der Aufzédhlung der Nutzungsar-
ten, welche einen ,,stindigen Wohnsitz* im Sinn der Z 2 zu begriinden geeignet sind. Das Fehlen dieser
Nutzungsart in der Z 2 ist vor dem Hintergrund der im § 11 dargestellten Ziele und dem Inhalt der Erkla-
rungspflicht zu sehen: Wiirde die Nutzungsart ,,touristische Beherbergung von Gésten* ndmlich geeignet
sein, einen stindigen Wohnsitz zu begriinden, wire der Gegenstand eines Rechtsgeschéfts tiber den Umweg
der an die Erkldrung ankniipfenden Nutzungsverpflichtung auch einer solchen touristischen Nutzung zuzu-
fithren, was ganz klar den Zielsetzungen der Bestimmungen zum ,,Grauen Grundverkehr* widerspricht.

3. Der Begriff der ,,Zweitwohnung* im Sinn der Z 3 ist nicht zu verwechseln mit dem im § 25 Z 2 verwen-
deten Begriff des ,,Zweitwohnsitzes®.

Das Interesse, das hinter den Begriffen ,,Zweitwohnung* im ,,Grauen Grundverkehrs* und ,,Zweitwohn-
sitz* im Auslédndergrundverkehr steht, ist ein jeweils verschiedenes: Der Begriff der ,,Zweitwohnung* im
,Qrauen Grundverkehr soll moglichst viele unerwiinschte Fallkonstellationen umfassen, um diese unter-
binden zu kénnen. Der Genehmigungstatbestand des § 25 Z 2 sollte dagegen mdglichst eng gefasst sein
und nur den Erwerb durch einen Ausldnder zulassen, der das Objekt selbst und ausschlieBlich fiir sich als
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Zweitwohnsitz verwendet, insbesondere sollen Mischnutzungen — eine Eigennutzung als Zweitwohnung
und eine touristische Vermietung, wenn der Erwerber das Objekt nicht selber nutzt —, nicht genehmigungs-
féhig sein.

Zu Z 4 (,, Wohnung*):

1. Diese Begriffsbestimmung entspricht, was die zentralen Elemente einer ,,Wohnung* — zusammenlie-
gende, in sich abgeschlossene Raume, Wohnzwecke und die Moglichkeit der Fiihrung eines eigenen Haus-
halts — anbelangt, dem § 2 Z 4 BauTG 2015.

2. Abweichend vom § 2 Z 4 BauTG 2015 wird jedoch die darin enthaltene Wortfolge ,,zu Wohnzwecken
bestimmt* durch die Verweisung auf § 9 Abs 4 BauPolG und durch die Wortfolge ,,und zu Wohnzwecken
dient oder zu dienen geeignet sind* erginzt. Die Begriindung fiir diese Ergdnzungen liegen im § 9 Abs 4
BauPolG, wonach die Baubehdrde mit der Erteilung einer Bewilligung auch die Art des Verwendungszwe-
ckes des Baues und seiner einzelnen Teile (Wohnung, Biiro, Geschiftsraumlichkeit, Werkstatt, Garage,
Lagerraum fiir Brennstoff udgl) festzulegen hat. Fiir die Zwecke des Grundverkehrs mit Baugrundstiicken
ist ein ausschlieBliches Abstellen auf solche Rdumlichkeiten, die baubehordlich gemal § 9 Abs 4 BauPolG
als ,,Wohnung* gewidmet sind, zu eng, da auch zu Wohnzwecken genutzte, jedoch im Ergebnis zweckent-
fremdete, weil baubehordlich anderweitig gewidmete Raumlichkeiten erfasst werden sollen.

Die Situation ist hier dieselbe wie im Bereich des land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehrs: Dazu hat
der Verfassungsgerichtshof wiederholt klargestellt, dass fiir die Qualifikation eines Grundstiicks als ,,land-
oder forstwirtschaftliches Grundstiick® nicht dessen raumordnungsrechtliche Widmung (so das Erkenntnis
vom 26. Februar 2001 (V{Slg 16.067) oder vom 30. November 1993 (V{Slg 13.614) oder die im Grenz-
oder Grundsteuerkataster eingetragene Beniitzungsart (so das Erkenntnis vom 6. Oktober 2004 (V{Slg
17.857) oder dessen Bezeichnung im Grundbuch (so das Erkenntnis vom 30. November 1992 (V{Slg
13.247) ausschlaggebend ist.

Genauso kommt es im Bereich des Verkehrs mit Baugrundstiicken nicht ausschlieBlich auf behordliche
Festlegungen, sondern auch auf die tatsdchliche Nutzung oder Nutzungsmoglichkeit von Rdumlichkeiten
zu Wohnzwecken an. Dies wird durch die Wortfolge ,,und zu Wohnzwecken dienen oder zu dienen geeignet
sind“ ausgedriickt; die im § 13 Z 4 nunmehr enthaltene Verweisung auf § 9 Abs 4 BauPolG sowie die
erginzende Wortfolge stellen somit klar, dass als Grundlage einer Bestimmung von Réumlichkeiten zu
Wohnzwecken sowohl hoheitliche Festlegungen, aber auch privatautonome Willensentschliisse in Betracht
kommen kénnen.

Diese Klarstellungen sind im Zusammenhang mit der Zweckentfremdung von Raumlichkeiten von wesent-
licher Bedeutung:

* Werden als ,,Wohnung* gemil § 9 Abs 4 BauPolG bestimmte Raumlichkeiten zweckentfremdet und
anderweitig — etwa als Arztpraxis — genutzt, ist ein privatautonomer Widmungsakt unbeachtlich; hier hat
es bei der behordlichen Verwendungsbestimmung als ,,Wohnung® zu bleiben.

» Werden dagegen nicht zu Wohnzwecken gemdll § 9 Abs 4 BauPolG gewidmete Rédumlichkeiten, etwa
Betriebs- oder Lagerrdaumlichkeiten, zweckentfremdet zu Wohnungen umgebaut und als solche dem
Rechtsverkehr zugefiihrt, ist der privatautome Widmungsakt —und nicht die behordliche Festlegung — maB-
geblich. Auch derartige Zweckentfremdungen sollen dem Grundverkehrsrecht unterstellt werden, da hier
ein Einfallstor fiir Umgehungshandlungen, vor allem zur Schaffung von illegalen Zweitwohnsitzen, offen
steht.

§ 13 Z 4 erfasst sowohl aktuell als ,,Wohnung* genutzte Raumlichkeiten (arg: dienen), als auch solche
Raumlichkeiten, die diese Eignung blof3 abstrakt aufweisen, also leerstehen (arg: ,,zu dienen geeignet
sind®).

3. § 16 kniipft an diese Begriffsbestimmung an.

Zu Z 5 (,,Touristische Objekte und Nutzungseinheiten*), Z 6 (,,Apartments“), Z 7 (,,Apartment-
haus“), Z 8 (,,Apartmenthotel*) und Z 9 (,,Beherbergungsbetrieb*):

Die Notwendigkeit der Aufhahme von den in der Z 5 bis 9 enthaltenen Begriffsbestimmungen ergibt sich
aus den im § 17 enthaltenen Bestimmungen. Zweck der in der Z 6 bis 9 enthaltenen Begriffsbestimmungen
ist, den in der Z 5 enthaltenen Begriff der ,touristischen Objekte und Nutzungseinheiten* zu konkretisieren,
an den die weiteren Bestimmungen des Gesetzes ankniipfen.

1. Die in der Z 6 lit a enthaltene Begriffsbestimmung fiir den Begriff des ,,Apartments* entspricht vollin-
haltlich der im § 5 Z 1 lit a ROG 2009 enthaltenen Begriffsbestimmung.

1.1. Wesentlich fiir das Vorliegen eines ,,Apartments* ist, dass dieses nach seinem Verwendungszweck der
Beherbergung von Gisten dient, wobei die Erbringung hoteltypischer Dienst- und Serviceleistungen nur in
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sehr untergeordnetem Umfang erfolgt — letzteres ist an den dafiir vorgesehenen Raumlichkeiten zu sehen
und zu beurteilen. Ob die Beherbergung dabei in Form einer gewerblichen oder einer nicht-gewerblichen
Vermietung erfolgt, ist nicht von Belang. Von Bedeutung ist aber, dass die Beherbergung von Gésten die
hauptséachliche Verwendung der Nutzungseinheit darstellt. Dies unterscheidet das Apartment von Wohnun-
gen und Verwendungen, bei denen die touristische Beherbergung nur eine (akzessorisch) zuldssige Neben-
nutzung der Hauptverwendung darstellt, wie zB die Privatzimmervermietung oder die Vermietung von Fe-
rienwohnungen im Rahmen bestehender land- und fortwirtschaftlicher Betriebe.

1.2. Die lit b der Z 6 bezieht in den Begriff des ,,Apartments* auch wohnungseigentumstaugliche Wohnun-
gen ein. Damit kommt es zu einer Gleichbehandlung von baulich in sich abgeschlossenen touristischen
Nutzungseinheiten, die entweder aufgrund entsprechender Raumlichkeiten und Ausstattungen (Z 6 lit a)
oder nach wohnungseigentumsrechtlichen Gesichtspunkten (Z 6 lit b) der Befriedigung individueller
Wohnbediirfnisse von Menschen dienen. Hier wie dort treten diese — fiir den voriibergehenden Aufenthalt
bestimmte — Nutzungseinheiten in Konkurrenz zu jenen, die zur Deckung eines ganzjahrigen Wohnbedarfs
in einer Gemeinde benodtigt werden, und zwar mit all den negativen, die Ziele der Bestimmungen dieses
Abschnitts konterkarierenden Begleiterscheinungen, besonders einem erhohten Preisdruck am Wohnungs-
markt.

1.3. Der Begriff der Privatzimmervermietung ist im verfassungsrechtlichen Sinn zu verstehen. Sie kann
sich daher nur auf nicht-gewerbliche Tétigkeiten im eigenen Hausstand, also in dem Objekt, in dem auch
der Vermieter seinen bzw die Vermieterin ihren Hauptwohnsitz hat, beziehen.

GemailB Art IIT der B-VG-Novelle 1974, BGBI Nr 444, ist die Privatzimmervermietung die durch die ge-
wohnlichen Mitglieder des eigenen Hausstandes als hiusliche Nebenbeschéftigung ausgeiibte Vermietung
von nicht mehr als 10 Fremdenbetten. Sie gehort nicht zu den Angelegenheiten des Gewerbes im Sinn des
Art 10 Abs 1 Z 8 B-VG. Dem Erfordernis einer ,,hduslichen Tatigkeit folgend muss der Privatzimmerver-
mieter oder die Privatzimmervermieterin auch tatséchlich in diesem Hausstand wohnen und dort seinen
bzw ihren Hauptwohnsitz haben. Ob die Géste in Géstezimmern oder in selbstdndigen Nutzungseinheiten
— bis zu drei — beherbergt werden, soll dabei nicht entscheidend sein. Entscheidend ist nur, dass sich die
Gistezimmer bzw Nutzungseinheiten innerhalb des Hausverbandes des Vermieters oder der Vermieterin
befinden, die Giste also bis zu einem gewissen Teil dem Hausverband des Vermieters oder der Vermieterin
angehdren.

2. Der Begriff des ,,Apartmenthauses® (Z 7) wird konstituiert durch drei Tatbestandselemente: Erstens muss
es sich um einen Bau handeln, in dem sich zumindest ein Apartment (Z 6) befindet. Nicht erfasst sind daher
weiterhin zB Gasthofe oder gewerbliche Pensionen, die im klassischen Sinn nur Géstezimmer vermieten.
Zweitens muss das Apartment nach seinem baurechtlichen Verwendungszweck der Beherbergung von Gis-
ten dienen. Ob die Beherbergung dabei in Form einer gewerblichen oder nicht gewerblichen Vermietung
erfolgt, ist nicht von Belang. Von Bedeutung ist aber, dass die Beherbergung von Gésten die hauptsichliche
Verwendung der Nutzungseinheit darstellt. Dies unterscheidet das Apartment von Wohnungen und Ver-
wendungen, bei denen die touristische Beherbergung nur eine (akzessorisch) zuldssige Nebennutzung der
Hauptverwendung darstellt, wie zB die Privatzimmervermietung oder die Vermietung von Ferienwohnun-
gen im Rahmen bestehender land- und fortwirtschaftlicher Betriebe. Und drittens muss es sich um eine
Beherbergung handeln, bei dem die Erbringung hoteltypischer Dienst- und Serviceleistungen nur in sehr
untergeordnetem Ausmal vorliegt.

3. Durch den Begriff des ,,Apartmenthotels* (Z 8) wird ein Einfallstor fiir Umgehungshandlungen geschlos-
sen, das darin besteht, dass Investoren bewusst die bauliche Errichtung von geeigneten Rdumlichkeiten zur
Erbringung hoteltypischer Dienstleistungen fiir den Empfang der Géste und die Verabreichung von Speisen
und Getrénken in Kauf nehmen, obwohl im laufenden Betrieb die Erbringung der hoteltypischen Dienst-
leistungen fortlaufend in den Hintergrund tritt und die Nutzung der einzelnen, abgeschlossenen Nutzungs-
einheiten (Chalets) einschlielich der Moglichkeit des Weiterverkaufs dieser Apartments an Dritte zuneh-
mend in den Vordergrund tritt (vgl dazu aus raumordnungsrechtlicher Sicht: BIgLT Nr 177, 3. Sess der 16.
GP).

Vorbemerkungen zu den Bestimmungen des 3. Unterabschnitts (,,Manahmen zur Sicherstellung
der Ziele dieses Abschnitts“; §§ 14 bis 19):

1. Der 3. Unterabschnitt enthélt Regelungen iiber diejenigen Maflnahmen, die der Sicherstellung der Errei-
chung der im § 11 festgelegten Ziele dienen. Anders als im Bereich des land- oder forstwirtschaftlichen
Grundverkehrs und im Bereich des Ausldndergrundverkehrs ist im Bereich des ,,Grauen Grundverkehrs® —
unionsrechtlich bedingt — die Erteilung einer grundverkehrsbehdrdlichen Zustimmung zu bestimmten
Rechtsgeschiften nicht vorgesehen, so dass auch die im § 30 enthaltene Moglichkeit der Grundverkehrs-
behorde, durch die Vorschreibung von Auflagen, Bedingungen und/oder Befristungen zur Sicherstellung
der im § 11 Abs 2 normierten Ziele bereits praventiv titig zu werden, nicht greift. Zentrale Bedeutung
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kommt im Bereich des ,,Grauen Grundverkehrs® daher der Nutzungserkldrung des Rechtserwerbers und
den der Behorde in den §§ 53 ff an die Hand gegebenen Mittel zu einer repressiven Kontrolle der erklérten
Nutzung zu.

Das Wesen eines Erklarungsverfahrens liegt darin, dass die Behorde den Inhalt einer Erklarung des Recht-
serwerbers blofl formell, nicht aber materiell priifen darf (vgl. dazu Schneider, Die ,, Konle“-Entscheidung
des EuGH und ihre Auswirkungen auf das dsterreichische Grundverkehrsrecht, ZfV 2000, 2ff). Dies be-
deutet, dass die Behorde die Erkldrungen zwar dahingehend priifen darf, ob sie vollstindig und sachlich
richtig — im Sinn einer Ubereinstimmung des Gegenstandes des Rechtsgeschifts mit dem Erklirungsinhalt
— sind, nicht aber, ob Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass eine Erklarung nur zum Schein abgegeben oder
sonst nicht glaubhaft ist.

2. Die §§ 14t ersetzen die durch die Grundverkehrsgesetz-Novelle 2012 (LGB Nr 70/2012) in das Grund-
verkehrsgesetz 2001 eingefiigten §§ 13a bis 13d. Damit verbunden ist auch eine Anderung der Inhalte der
Nutzungserkldrung und damit eine Anderung der StoBrichtung der Bestimmungen dieses Abschnitts insge-
samt.

2.1. Im Zentrum der §§ 13a bis 13d GVG 2001 steht ein "Anzeige-Erklarungsmodell”, wonach der Recht-
serwerber bestimmte, unter Lebenden abgeschlossene Rechtsgeschéfte, die Baugrundstiicke betreffen, dem
Biirgermeister anzuzeigen und anldsslich der Anzeige des Rechtsgeschifts eine Nutzungserklarung des In-
halts abzugeben hat, dass weder er selbst den Vertragsgegenstand als Zweitwohnung im Sinn des § 31 ROG
2009 nutzen wird noch durch Dritte als Zweitwohnung im Sinn des § 31 nutzen ldsst. Dariiber hat der
Biirgermeister eine Bescheinigung auszustellen, die notwendige Voraussetzung fiir die Eintragung des er-
worbenen Rechts im Grundbuch oder fiir die Erteilung der allenfalls nach anderen Bestimmungen erfor-
derlichen grundverkehrsbehdrdlichen Zustimmung ist. Wesentlich ist hier, dass der Rechtserwerber eine
»Negativerklarung® des Inhalts abzugeben hat, den Vertragsgegenstand in einer bestimmten Weise NICHT
zu nutzen oder nutzen zu lassen.

2.2. Die §§ 14ffbehalten zwar das ,,Anzeige-Erklarungsmodell* bei, allerdings hat der Rechtserwerber eine
,Positiverklarung* des Inhalts abzugeben, dass er oder eine andere Person den Gegenstand des Rechtsge-
schifts als Hauptwohnsitz oder sonst stindigen Wohnsitz nutzt oder nutzen lisst. Diese Anzeige-Erkla-
rungspflicht besteht allerdings nur dann, wenn der Gegenstand des Rechtsgeschifts nicht in einem Zweit-
wohnungsgebiet (§ 30 Abs 1 Z 9 ROG 2009) oder auBBerhalb eines Gebiets liegt, das raumordnungsrechtli-
chen Beschriankungen als Zweitwohnung-Beschrankungsgemeinde oder Zweitwohnung-Beschrinkungs-
gebiet unterliegt, oder der Gegenstand des Rechtsgeschiftes einer funktional untergeordneten ,,akzessori-
schen* Erweiterung eines bestehenden Wohnsitzes dient.

Der Vorteil einer solchen ,,Positiverkldrung™ im Vergleich zur ,,Negativerklarung® des Grundverkehrsge-
setzes 2001 liegt in der Verschrankung mit und der Ergéinzung von bestehenden Regelungen anderer
Rechtsgebiete — zu denken ist hier etwa an den Infrastruktur-Bereitstellungsbeitrag, an befristete Bauland-
ausweisungen und an die Bestimmungen betreffend illegale Zweiwohnnutzungen im Raumordnungsrecht
— welche im Kern dieselben Ziele verfolgen wie die Bestimmungen dieses Abschnitts.

3. Die §§ 16 und 17 sind das Kernstiick des neuen ,,Anzeige-Erklarungsmodells* und regeln, wann eine
Erkldrung welchen Inhalts abzugeben ist. Der ,,rote Faden® der Bestimmungen dieses Abschnitts ist: Wohn-
raum soll zu Wohnzwecken — als Hauptwohnsitz oder stdndiger Wohnsitz — genutzt werden (§ 16), touris-
tische Objekte und Nutzungseinheiten sollen (weiterhin) als solche genutzt oder zu Wohnzwecken — auch
hier wiederum als Hauptwohnsitz oder standiger Wohnsitz (§ 17) — zur Verfiigung gestellt werden. Fille,
die zwischen diesen beiden Polen angesiedelt sind — etwa die raumordnungsrechtlich zuldssige Nutzung
von Wohnraum zu Zweitwohnzwecken, die raumordnungsrechtlich zuldssige Nutzung von Wohnraum zu
touristischen Zwecken, die Nutzung von touristischen Nutzungseinheiten zu Wohnzwecken oder die Um-
nutzung von Wohnraum zu gewerblichen Zwecken (und umgekehrt) — werden iiber den Anwendungsbe-
reich des § 16, Giber die Ausnahmen in den §§ 16 und 17 oder iiber die Moglichkeit einer Ausnahme von
einer Nutzungsverpflichtung gemil § 18 Abs 3 erfasst.

Zu § 14 (,,Anzeigepflichtige Rechtsgeschiifte):

Fiir den Inhalt des Begriffs des ,,Baugrundstiicks* ist zentral, dass davon solche Grundstiicke nicht erfasst
sind, die in einer Widmungskategorie gemall § 30 Abs 1 Z 9 ROG 2009 liegen (§ 12 Abs 1 Z 1 und 3) oder
die gemdB dem Réumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde fiir eine Baulandausweisung der Katego-
rie ,,Zweitwohnungsgebiet™ (§ 30 Abs 1 Z 9 ROG 2009) in Betracht kommen (§ 12 Abs 1 Z 2 lit d).

Fiir solche Grundstiicke besteht daher keine Anzeige- und Erklarungspflicht.

Zu beachten ist weiters, dass — vorbehaltlich der Ausnahmen im § 14 Abs 2 - ALLE Rechtsgeschifte, die
ein Baugrundstiick im Sinn des § 12 Abs 1 betreffen, anzuzeigen sind. Eine die Anzeigepflicht ergédnzende
Erklarungspflicht besteht dagegen nur bei einem Teil der anzeigepflichtigen Rechtsgeschifte, nimlich den
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von den § 16 (,,Wohnungen*) und § 17 (,,touristische Objekte und Nutzungeinheiten*) erfassten Rechtsge-
schéften.

Zu Abs 1:

§ 14 Abs 1 Z 1 bis 5 iibernimmt diejenigen anzeigepflichtigen Tatbestéinde des § 13c Abs 1 GVG 2001,
deren davon erfasste Rechtsgeschéfte auch in das Grundbuch einzutragen sind. Die Frage, ob von der An-
zeigepflicht auch solche Rechtsgeschifte erfasst sein sollen, die nicht in das Grundbuch einzutragen sind,
wurde bereits anldsslich der Grundverkehrsgesetz-Novelle 2012 diskutiert und im Hinblick auf eine be-
fiirchtete mangelnde Effizienz der damals neu eingefiihrten Instrumentarien zur Uberwachung von verpon-
ten Zweitwohnnutzungen (§§ 32aund 32b GVG 2001) bejaht (vgl dazu Pkt 1.2 der Erlduterungen zu § 13c;
BIgLT 528, 4. Sess. der 14. GP). Davon wird wieder abgegangen.

Zu Abs 2:

§ 14 Abs 2 und 3 ist dem (noch) geltenden § 13¢ Abs 2 und 3 GVG 2001 in der Fassung der Grundver-
kehrsgesetz-Novelle 2015 (LGBI1 Nr 70/2015) nachgebildet.

1. Die im § 14 Abs 2 Z 1 umschriebenen Rechtsgeschifte werden als ,,Rechtsgeschéfte im Familienkreis
zusammengefasst, erfassen diese doch solche typischerweise im Familienkreis durchgefiihrten Rechtsge-
schifte unter Lebenden, die einer Vorwegnahme der Erbfolge dienen.

1.1. Eine dem § 14 Abs 2 Z 1 vergleichbare Bestimmung wurde durch die Grundverkehrsgesetz-Novelle
2012 in das Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001 aufgenommen. Das Ziel der Vorgéngerbestimmung —
des § 13c Abs 2 Z 1 GVG 2001 (in der Fassung der Grundverkehrsgesetz-Novelle 2012) — war, Rechtsge-
schifte mit bestimmten nahen Angehdrigen (Ehegatten, eingetragene Partner, Nachkommen in gerader Li-
nie, Wahlkinder) als Rechtswerber, die in Vorwegnahme der Erbfolge erfolgen, von der Anzeigepflicht
auszunehmen. Dennoch wurde der begiinstigte Personenkreis damals bewusst enger gefasst als jener im §
31 Abs 3 Z 1 ROG 2009 (in der Stammfassung; LGBI Nr 30/2009), um Umgehungsgeschéfte unter Leben-
den zu vermeiden (vgl dazu die Erlduterungen zu § 13c¢ der Grundverkehrsgesetz-Novelle 2012; BIgLT Nr
538, 4. Sess. der 14. GP). An dieser engen Fassung des Kreises der begiinstigten Familienmitglieder hat
auch die grundlegende Anderung des § 13¢ GVG 2001 durch das Gesetz LGBI Nr 70/2015 nichts geéndert
(vgl dazu die Erlauterungen BlgLT Nr 1094, 3. Sess. der 15. GP).

1.2. Diese Zielsetzung, ndmlich Rechtsgeschéfte im Zusammenhang mit einer vorweggenommenen Erb-
folge zu begiinstigen, liegt auch weiterhin dem § 14 Abs 2 Z 1 zu Grunde.

1.3. Die inhaltlichen Anderungen des § 14 Abs 2 Z 1 lit a im Vergleich zum § 13¢ Abs 2 Z 1 GVG 2001
haben ihre Ursache und Begriindung darin, dass auch die zentralen Inhalte des § 31 Abs 2 Z 1 ROG 2009
inden § 14 Abs 2 Z 1 lit a integriert werden.

Auch § 31 Abs 2 Z 1 ROG kniipft an Rechtsgeschiifte (arg: ,,Schenkungen oder Ubergabevertrag®) an, die
liblicherweise zur Vorwegnahme einer Erbfolge (arg: ,,von Personen erworben worden sind, die zum Kreis
der gesetzlichen Erben gehoren®) erfolgen. Die Zielrichtung des § 31 Abs 2 Z 1 ROG 2009 ist zwar eine
andere, namlich im Fall eines Erwerbs einer Wohnung auf die in dieser Bestimmung festgelegten Art eine
ausnahmsweise Zweitwohnnutzung zuzulassen, grundverkehrsrechtlich betrachtet — vor dem Hintergrund
des Inhalts der gemiB § 16 Abs 1 Z 1 abzugebenden Erkldrung — kann jedoch die raumordnungsrechtlich
ausnahmsweise Zulassung einer Zweitwohnnutzung durch die Erkldrungspflicht gemif3 § 16 — die im Er-
gebnis auf ein Verbot der Zweitwohnnutzung hinauslauft — nicht unterlaufen werden. Fiir die von § 31 Abs
2 Z 1 ROG 2009 erfassten Rechtsgeschifte scheidet daher von vorneherein eine Erklarungspflicht geméal
§ 16 aus, eine bloe Anzeigepflicht gemall § 14 Abs 1 generiert jedoch vor diesem Hintergrund keinen
grundverkehrsrechtlichen Mehrwert, weshalb diese Rechtsgeschéfte inhaltlich in den § 14 Abs 2 Z 1 als
von der Anzeigepflicht ausgenommene Rechtsgeschifte integriert werden.

1.3. Die inhaltlichen Anderungen des § 14 Abs 2 Z 1 im Vergleich zu § 13¢ Abs 2 Z 1 GVG 2001 und § 31
Abs 2 Z 1 ROG 2009 sind:

1.3.1. Der begiinstigte Personenkreis erfasst alle Personen, die zum Kreis der gesetzlichen Erben gehoren,
also auch Nichten und Neffen des Rechtsiibergebers. Damit wird auch einer diesbeziiglichen Forderung im
Begutachtungsverfahren entsprochen.

1.3.2. Der auf einen Erwerb von Todes wegen bezogene Anwendungsfall des § 31 Abs 2 Z 1 ROG 2009
entfillt; es handelt sich dabei um einen origindren Rechtserwerb, der mit den von den Bestimmungen des
»QGrauen Grundverkehrs* erfassten Rechtsgeschiften unter Lebenden nichts zu tun hat.

1.3.3. Der letzte Satz des § 31 Abs 2 Z 1 ROG 2009 entfillt; diese Bestimmung betrifft zwar Rechtsge-
schifte unter Lebenden, kniipft aber ebenfalls an einen Rechtserwerb von Todes wegen an. Die Erlauterun-
gen zu § 31 Abs 2 Z 1 ROG 2009 (BIgLT Nr 307, 5. Sess. der 15. GP) fiihren dazu aus: ,,Zwischen den
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gesetzlichen Erben (nicht aber zwischen diesen und Dritten) kénnen auch rechtsgeschiftliche Ubertragun-
gen der Eigentumsanteile (wenn zB zwei Geschwister gemeinsam von Todes wegen von einem Elternteil
erworben haben und danach ein Geschwister seinen ideellen Anteil dem anderen Geschwister rechtsge-
schiftlich libertragt) vorgenommen werden, ohne dass dadurch die Begiinstigung (= ausnahmsweise Zweit-
wohnnutzung) verloren geht.*

Diese Rechtsgeschifte werden von § 14 Abs 2 Z 5 (,,Rechtsgeschifte zwischen Miteigentiimern*) erfasst.

2. Die weitere Einschrankung der Ausnahme von der Anzeigepflicht, nimlich dass der Rechtsvorginger
das Recht vor mehr als 10 Jahren erworben haben oder im Fall von Wohnungen diese seit mehr als 10
Jahren als Hauptwohnsitz oder stindiger Wohnsitz genutzt haben muss, dient der Vermeidung von Umge-
hungsgeschiiften, so dass ein Erwerb mit kurz darauf folgender rechtsgeschiftlicher Ubertragung, Einriu-
mung oder Begriindung eines Rechts an eine Person des begiinstigten Personenkreises als Umgehungs-
handlung nicht geeignet ist. Im Ergebnis sollen durch § 14 Abs 1 Z 1 nur jene Rechtserwerbe begiinstigt
werden, die mehr oder weniger regelmafBig tatséchlich in Vorwegnahme einer Erbfolge geschlossen wer-
den.

Diese 10-Jahres-Frist ist im § 31 Abs 2 Z 1 ROG 2009 bereits enthalten; im Vergleich zur 20-jdhrigen Frist
im§ 13¢ Abs2 Z 1 GVG 2001 wird diese Frist auf 10 Jahre verkiirzt. Eine gdnzliche Abstandnahme davon,
wie im Begutachtungsverfahren gefordert, wiirde jedoch die oben beschriebene Umgehungsmdoglichkeit
eroffnen.

3.1. Die im Abs 4 festgelegte Verpflichtung des Rechtserwerbers, im Vertrag {iber das Rechtsgeschéft ent-
weder zu erkldren, dass das vertragsgegenstdndliche Baugrundstiick nicht in einer Zweitwohnung-Be-
schrankungsgemeinde (§ 31 Abs 1 Z 1 ROG 2009) oder in einem Zweitwohnung-Beschriankungsgebiet (§
31 Abs 1 Z 2 ROG 2009) liegt, oder das Vorliegen einer Ausnahme von der Anzeigepflicht gemal3 § 14
Abs 2, wenn das vertragsgegenstindliche Baugrundstiick doch in einer Zweitwohnung-Beschrinkungsge-
meinde (§ 31 Abs 1 Z 1 ROG 2009) oder in einem Zweitwohnung-Beschriankungsgebiet (§ 31 Abs 1 Z 2
ROG 2009) liegt, dient der Erleichterung der Arbeit der Grundbuchsgerichte. Diese Erklarung hat in Form
einer ,,Selbsterklarung® zu erfolgen und soll dem Grundbuchsgericht erméglichen, durch einen einfachen
Blick in die Vertragsurkunde feststellen zu kdnnen, ob auf den zu verbiichernden Rechtsvorgang iiberhaupt
die Bestimmungen des ,,Grauen Grundverkehrs* anzuwenden sind (Abs 4 Z 1) oder, wenn doch, ob eine
Ausnahme von der Anzeigepflicht vorliegt (Abs 2 Z 2).

Aus dem Zusammenbhalt mit § 19 ergibt sich, dass Rechte an Baugrundstiicken in das Grundbuch nur dann
eingetragen werden diirfen, wenn entweder eine ,,Selbsterklarung® gemdf3 § 14 Abs 4 oder eine Erklarung
der Grundverkehrsbehorde gemal § 19 Z 1 vorliegt. Beides ist fiir das Grundbuchsgericht leicht ersichtlich,
entweder aus der Vertragsurkunde selbst (§ 14) oder durch einen entsprechenden Vermerk auf der Ver-
tragsurkunde (§ 19). Auf die §§ 50 Abs 2 und 51 Abs 1 wird verwiesen.

Da in den Féllen der Z 1 und der Z 2 die Vertragsurkunde der Grundverkehrsbehorde nicht vorzulegen ist,
kommt der Selbsterklarung auch der Charakter einer Erklarung gegeniiber dem Grundbuchsgericht zu.

3.2. Die Selbsterkldrung gemif § 14 Abs 4 ist auch im Zusammenhang mit den §§ 29 Abs 2 und 3 sowie
den §§ 33ff (Rechtserwerb im Weg der Versteigerung) und 38ff (Rechtserwerb von Todes wegen) von
Bedeutung. In diesen Bestimmungen ist allerdings nur gefordert, dass eine ,,Selbsterkldrung im Sinn des §
14 Abs 4 abgegeben wird und nicht eine ,,Selbsterklédrung gemil § 14 Abs 4. Dieser Unterschied in der
Textierung hat seinen Grund darin, dass es sich bei den Rechtserwerben im Weg einer Versteigerung sowie
von Todes wegen um originire Eigentumserwerbe handelt, § 14 Abs 4 seinem Wortlaut zufolge (arg: ,,im
Vertrag™) jedoch auf einen Rechtserwerb durch Rechtsgeschift unter Lebenden abstellt. Im Ergebnis ist die
Selbsterklarung in den Féllen eines origindren Eigentumserwerbs daher direkt gegeniiber dem Exekutions-
gericht bzw dem Grundbuchsgericht als selbstéindige Erkldrung abzugeben.

Zu § 15 (,,Inhalt einer Anzeige“):

1. § 15 Z 1 bis 4 entspricht § 13¢c Abs 5 GVG 2001, passt diesen jedoch an das neue System einer ,,Positi-
verklarung® an.

2. Beruft sich der Rechtserwerber auf eine Ausnahme von der Erklarungspflicht geméf § 16 Abs 2, sind
der Anzeige an Stelle der Erklarung gemif Z 4 in den Fallen des § 16 Abs 2 Z 1 und 2 eine Bescheinigung
des Biirgermeisters iiber das Vorliegen der Voraussetzungen flir eine Ausnahme von der Erklarungspflicht
oder im Fall des § 16 Abs 2 Z 3 die Nachweise der eine solche Ausnahme begriindenden Umstéinde anzu-
schlieBen.

Die in der Z 5 enthaltene Verpflichtung des Rechtserwerbers, der sich auf eine Ausnahme von der Erkla-
rungspflicht beruft, dient der Erleichterung der Arbeit des/der Grundverkehrsbeauftragten. Diese/dieser soll
bereits an Hand der vorliegenden Unterlagen erkennen kénnen, ob die Berufung auf eine Ausnahme von
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der Erklarungspflicht zu Recht erfolgte, was auch die Ausstellung einer ,,Unbedenklichkeitsbescheinigung*
gemdlB § 19 Z 1 erleichtert.

Zu § 16 (,,Erklirungspflicht betreffend Wohnungen*) sowie zu Art II (§ 31 Abs 2 ROG 2009):

Die im § 16 enthaltene Erklarungspflicht ergibt sich unmittelbar aus den im § 11 Abs 2 definierten Zielen
der Bestimmungen dieses Abschnitts, im Besonderen der ,,Einddmmung von Zweitwohnnutzungen im In-
teresse der dauerhaft ansdssigen Bevolkerung™ und des ,,Vorrangs der Begriindung von Hauptwohnsitzen
vor anderen Nutzungen, insbesondere vor einer Nutzung als Zweitwohnung*.

Zu Abs 1:

1. Der Einleitungssatz des Abs 1 fordert, dass die Erklarung ,,gegeniiber der/dem Grundverkehrsbeauftrag-
ten“ abzugeben ist. Diese Bestimmung ist nicht allzu eng auszulegen und nicht exklusiv in dem Sinn zu
verstehen, dass die/der Grundverkehrsbeauftragte das unmittelbare Gegeniiber des Rechtserwerbers — also
direkter Adressat der Erkldrung — sein muss. Es geniigt, wenn die Erkldrung der/dem Grundverkehrsbeauf-
tragten im Zusammenhang mit der Anzeige des Rechtsgeschifts zukommt, weshalb es auch ausreichend
ist, die geforderte Erkldrung als ,,Selbsterklarung* des Rechtserwerbers in den Vertrag iiber das Rechtsge-
schift aufzunehmen, dhnlich der Erklarung iiber die devisenrechtliche Inldndereigenschatft.

2. Die Voraussetzungen, unter denen eine Erklarung gemdf3 § 16 Abs 1 Z 1 oder 2 abzugeben ist, ergeben
sich unmittelbar aus dem Zusammenhang des § 11 Abs 1 mit § 31 Abs 2 ROG 2009 sowie aus dem § 12
Abs 1 Z 1: Gemal § 31 Abs 2 ROG 2009 ist die Verwendung einer Wohnung als Zweitwohnung in Zweit-
wohnung-Beschrankungsgemeinden oder -gebieten raumordnungsrechtlich beschrinkt in dem Sinn, dass
eine Verwendung einer Wohnung als Zweitwohnung dort nur in ausgewiesenen Zweitwohnungsgebieten
zuldssig ist. In Gemeinden, die keinen Zweitwohnung-Beschrankungsgemeinden sind, oder auflerhalb von
Zweitwohnung-Beschriankungsgebieten unterliegt die Nutzung von Wohnungen als Zweitwohnungen kei-
nen raumordnungsrechtlichen Beschrankungen, weshalb aus dem sachlichen Anwendungsbereich der Best-
immungen dieses Abschnitts von vorneherein solche Gemeinden und (Gemeinde-)Gebiete ausgenommen
sind.

Da auch Wohnungen in ausgewiesenen Zweitwohnungsgebieten nicht vom Begriff des ,,Baugrundstiicks*
erfasst werden — auf das Fehlen einer Verweisung auf § 30 Abs 1 Z 9 ROG 2009 im § 12 Abs 1 Z 1 sowie
aufdic im § 12 Abs 1 Z 2 lit d und Z 3 enthaltenen Ausnahmen wird hingewiesen — erfasst die Erklarungs-
pflicht des Abs 1 Baugrundstiicke in Zweitwohnung-Beschrankungsgemeinden (§ 31 Abs 1 Z 1 ROG 2009)
und Zweitwohnung-Beschrankungsgebieten (§ 31 Abs 1 Z 2 ROG 2009), die nicht in einem Zweitwoh-
nungsgebiet liegen.

3. Integrierender Bestandteil einer Anzeige gemal} § 15 ist gemal dessen Z 4 eine ,,Positiverkldrung® des
Inhalts, mit dem Gegenstand des Rechtsgeschifts in bestimmter Weise zu verfahren. Abs 1 Z 1 und 2 legt
den Inhalt dieser ,,Positiverklarung* fest.

4. § 31b ROG 2009 lisst unter den dort festgelegten Voraussetzungen unter dem Titel einer ,,Zweckent-
fremdung von Wohnungen* die touristische Nutzung einer Wohnung zu.

4.1. GemiB § 31b Abs 1 ROG 2009 ist die touristische Nutzung von bestehenden Wohnungen, soweit nicht
ohnehin ein Ausnahmefall des § 31b Abs 2 ROG 2009 vorliegt, nur mit Bewilligung gemif3 § 31b Abs 3
ROG 2009 zulissig.

4.1.1. Fiir eine touristische Nutzung ist wesentlich, dass die Unterkunftsstétte unter der Leitung oder Auf-
sicht des Unterkunftsgebers oder eines von diesem Beauftragten steht, im Sinn einer Anwesenheit oder
leichten Erreichbarkeit dieser Person zum Zweck der Schliisseliibergabe, der Auskunftserteilung, der Kon-
trolle, eines allfélligen Services, einer Beschwerdemdoglichkeit und des Inkassos, und dass die Unterkunfts-
stétte der entgeltlichen Unterbringung von ,,Gésten® (Urlaubern, Geschiftsreisenden, Kurgésten udgl) dient
und zu deren voriibergehendem Aufenthalt bestimmt ist. Entscheidend fiir die Abgrenzung der gewerbli-
chen Gistebeherbergung zur bloBen Wohnraumvermietung ist, ob gleichzeitig mit der Zurverfiigungstel-
lung von Wohnraum damit iiblicherweise im Zusammenhang stehende Dienstleistungen erbracht werden
bzw - wenn dies nicht der Fall ist - wie die sonstigen Merkmale der zu priifenden Tétigkeit zu beurteilen
sind, insbesondere das duflere Erscheinungsbild des Betriebes aussieht (vgl VwGH 2010/06/0082;
2005/04/0249). Es ist erforderlich, dass das sich aus dem Zusammenwirken aller Umstéinde ergebende Er-
scheinungsbild ein Verhalten des Vermieters der Rdume erkennen lésst, das eine laufende Obsorge hin-
sichtlich der vermieteten Rd&ume im Sinn einer daraus resultierenden Betreuung des Gastes verrit (vgl
VwGH 2011/06/0059).

Typische Elemente einer touristischen Nutzung sind etwa:
» der zeitlich beschriankte Charakter einer Beherbergung;
« die Uberlassung eines geeigneten méblierten Raumes einschlieBlich der Belieferung mit Wasser, Strom
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und Heizung, sowie die Durchfithrung von weiteren Serviceleistungen, wie der Reinigung des Zimmers
unter Aufsicht und nach den Vorgaben des Unterkunftgebers oder der zentralen Verwahrung von
Wertsachen;

* Anbot von Verkostigung in zentralen Raumlichkeiten.

Gehen die Verfligungsrechte der Giste fiir Wohnungen oder Wohnréume {iber einen typischen Beherber-
gungsvertrag hinaus, wie zB bei Einrdumen von ldngerfristigen Mietrechten (vgl VWGH 12.12.2013, ZI
2013/06/0078), ist die Annahme einer touristischen Beherbergung ausgeschlossen.

4.1.2. Die Erlduterungen zu § 31b Abs 3 ROG 2009 (BIgLT Nr 307, 5. Sess. der 15. GP) fiihren dazu aus,
dass eine Bewilligung gemiB § 31b Abs 3 ROG 2009 keine Anderung des bisher festgelegten Verwen-
dungszweckes bewirkt, sondern nur das Recht, die Wohnung ZUSATZLICH fiir touristische Nutzungen
verwenden zu diirfen. ,,Eine Verdrangung des urspriinglichen Verwendungszwecks* — so die Erlduterungen
weiter — ,,wiirde zu dem (ungewiinschten) Ergebnis flihren, dass die Wiederverwendung der Wohnung fiir
den urspriinglichen Zweck eine neuerliche baubehdrdliche Bewilligungspflicht auslésen wiirde.*

Zu den Ausnahmefillen des § 31b Abs 2 Z 3 und 4 ROG 2009 fiihren die Erlduterungen aus, dass ,,die
Privatzimmervermietung und die Vermietung von Ferienwohnungen im Rahmen der Moglichkeiten beste-
hender land- und forstwirtschaftlicher Betriebe von der Bewilligungsverpflichtung ausgenommen sind, zu-
mal es sich hier ohnehin nur um (akzessorisch) zuldssige Nebennutzungen zur Hauptverwendung handelt.*

Insgesamt ist daher aus § 31b Abs 2 Z 3 und 4 sowie Abs 3 ROG 2009 abzuleiten, dass eine touristische
Nutzung von Wohnungen im Rahmen des § 31b ROG 2009 den Charakter und die rechtliche Einordnung
einer Wohnung als solche nicht ersetzt, sondern dass es sich bei diesen Nutzungen um zusétzliche zuldssige
Nutzungen handelt, die zum urspriinglichen Verwendungszweck einer Wohnung hinzutreten. Im besonde-
ren bewirkt eine touristische Nutzung im Rahmen des § 31b ROG 2009 NICHT, dass eine Wohnung
dadurch zu einer touristischen Nutzungseinheit wird.

4.1.3. Vor diesem Hintergrund ist auch der letzte Satz des § 16 Abs 1 zu sehen: Der priméire Verwendungs-
zweck einer Wohnung hat — der Nutzungserklarung folgend — deren Nutzung als Hauptwohnsitz oder stin-
diger Wohnsitz zu sein. Allféllige, sich aus anderen Bestimmungen, etwa § 31b ROG 2009, ergebende
zuldssige ,,Nebennutzungen* konnen diesen primiren Verwendungszweck nicht annulieren, sondern in fak-
tischer Hinsicht lediglich ersetzen.

Durch die Nutzungserklarung gemaBl § 16 Abs 1 Z 1 oder 2 wird in grundverkehrsrechtlicher Hinsicht der
primdre Verwendungszweck einer Wohnung festgelegt; zuldssige ,,Nebennutzungen im Rahmen des § 31b
ROG 2009 werden davon nicht beriihrt; eine Aufgabe der Nebennutzung — etwa der Ablauf einer Frist
gemil § 31b Abs 3 ROG 2009 — bewirkt jedoch, dass die Wohnung ihrem primaren Verwendungszweck
— einer Nutzung als Hauptwohnsitz oder stindigen Wohnsitz gemaf3 der abgegebenen Nutzungserklarung
— wieder zuzufiihren ist.

5. Da in den von § 16 erfassten Rechtsgeschéften eine Zustimmung der Grundverkehrsbehorde nicht vor-
gesehen ist, ist einzig die Nutzungserklarung fiir die Beurteilung der Rechtskonformitét einer Nutzung und
fiir die Ergreifung allfélliger Sanktionsmainahmen maligeblich.

Zu Abs 2:

1. Abs 2 Z 1 bis 3 legt diejenigen Félle fest, in denen keine Erklarungspflicht gemafl Abs 1 besteht. Aus-
nahmen in diese Richtung waren bereits im § 13d Abs 1 GVG 2001, der durch die Grundverkehrsgesetz-
Novelle 2012 (LGBI Nr 70/2012) in das Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001 aufgenommen wurde, ent-
halten. In Bezug auf die Reichweite der Ausnahmen von der Erklarungspflicht stellt diese Bestimmung —
neben der ausdriicklichen Anfithrung des Falls eines ausnahmsweisen Gestattung einer Zweitwohnnutzung
— auf die ,,jeweils geltenden raumordnungsrechtlichen Bestimmungen* ab, was die Anwendung des Erkla-
rungssystems auch im Fall von ,.kiinftigen* (bezogen auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Bestim-
mung mit 1. November 2012) ermdglichen sollte.

Abs 2 geht von dieser dynamischen Regelungstechnik ab und gibt den Inhalt des Ausnahmekatalogs im §
31 Abs 2 Z 2 und 4, erster Fall, ROG 2009 wieder.

In diesen Fillen ist eine Zweitwohnnutzung auch aulerhalb von ausgewiesenen Zweitwohngebieten raum-
ordnungsrechtlich zulédssig, weshalb — aus dem Blickwinkel des § 16 betrachtet — eine Nutzungserklarung
gemil Abs 1 Z 1, die ja auf eine Verhinderung von Zweitwohnsitzen au3erhalb von ausgewiesenen Zweit-
wohngebieten gerichtet ist, die raumordnungsrechtlich begriindete ausnahmsweise Gestattung einer Zweit-
wohnnutzung unterlaufen wiirde.

2. Die Z 1 entspricht dabei dem § 31 Abs 2 Z 2 ROG 2009.
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3. Die Z 2 iibernimmt die im § 31 Abs 2 Z 4, erster Fall, ROG 2009 enthaltene Ausnahme (arg: ,,Wohnun-
gen, die bereits vor dem 1. Mérz 1993 fiir Zwecke des Urlaubs, des Wochenendes oder andere Freizeitzwe-
cke verwendet worden sind*).

Diese Ausnahme, die erstmalig durch § 24 Abs 7 des Salzburger Raumordnungsgesetzes 1992 (LGBI Nr
98/1992) in den Rechtsbestand aufgenommen wurde, ist vor dem Hintergrund der Rechtslage nach dem
Salzburger Raumordnungsgesetz 1977 (LGBI Nr 26/1977) zu sehen: Das Salzburger Raumordnungsgesetz
1977 enthielt (noch) keine Regelungen zur Nutzung von Wohnungen zu Zweitwohnzwecken; Regelungen
in diese Richtung beschriankten sich ausschlieBlich auf die Anordnungen, dass Apartmenthiuser, Ferien-
siedlungen und Wochenendsiedlungen ausschlieflich in Zweitwohnungsgebieten zuldssig waren (§ 12 Abs
1 Z 6 und Abs 3 ROG 1977). Umgekehrt bewirkte die Rechtslage nach dem Salzburger Raumordnungsge-
setz 1977 — bis zu dessen AuBerkrafttreten mit Ablauf des 28. Februar 1993 —, dass die Nutzung von Woh-
nungen zur Zwecken des Urlaubs, des Wochenendes oder zu anderen Zwecken keinen raumordnungsrecht-
lichen Beschrinkungen unterlag und demgemaf auch in allen Widmungskategorien zulédssig war, die ganz
allgemein fiir Wohnungen offen standen. Vor diesem Hintergrund kann — bis zum Ablauf des 31. Februar
1993 - auch nicht von einer zuldssigen oder unzuldssigen Zweitwohnnutzung gesprochen werden; die Fort-
schreibung dieser Ausnahme durch das Salzburger Raumordnungsgesetz 1993 bis zum Salzburger Raum-
ordnungsgesetz 2009 konnte daher auch keine verfassungsrechtlich verponte nachtriagliche Sanierung ge-
setzwidrigen Verhaltens bewirken.

Der Wortlaut des § 31 Abs 2 Z 4, erster Fall, ROG 2009 sowie der daran ankniipfende Ausnah-metatbestand
des § 16 Abs 2 Z 2 stellen ganz klar auf Wohnungen ab (arg: ,,Wohnungen, die (...)*), so dass diesen
Bestimmungen dingliche, an der Wohnung haftende Wirkung zukommt. Dieser Befund wird auch durch
die Erlauterungen zur ,,Ursprungsbestimmung des § 31 Abs 2 Z 4, erster Fall, ROG 2009 — dem § 24 Abs
7ROG 1992 (BIg LT Nr 56, 5. Sess. der 10. GP) — bestitigt, wonach diese Ausnahme vom Nutzungsverbot
als Zweitwohnung ,,objektbezogen* ist.

4. Neu aufgenommen wird in den § 16 Abs 2 als dessen Z 3 eine Ausnahme von der Erklarungspflicht fiir
Gebietskdrperschaften als Rechtserwerber, die mit dem Rechtserwerb die Realisierung von Vorhaben im
besonderen offentlichen Interesse bezwecken. Diese Bestimmung wurde auf Anregungen im Begutach-
tungsverfahren aufgenommen und ist dem § 7 Abs 2 Z 10 lit b nachgebildet.

Die Grundverkehrsbehdrde hat {iber den Umweg des § 19 eine entsprechende Ingerenzmoglichkeit, um
eine grofziigige Interpretation des Begriffs des ,,besonderen 6ffentlichen Interesses* hintan zu halten.

5. Zum Fehlen einer Ubernahme auch der Inhalte des § 31 Abs 2 Z 1 ROG 2009 in den Ausnahmekatalog
des § 16 Abs 2 wird auf die Erlduterungen zu § 14 Abs 2 verwiesen.

6. Es mag verwundern, dass im Ausnahmekatalog des Abs 2 nicht auch die Ausnahme geméal § 31 Abs 2
Z 3 ROG 2009 enthalten ist. Das hat seinen Grund darin, dass demim § 31 Abs 2 Z 3 ROG 2009 enthaltenen
Ausnahmegrund — wie die Voraussetzungen fiir die Erteilung einer diesbeziiglichen Ausnahme im § 31 Abs
3 ROG 2009, aber auch die Erlduterungen zu § 24 Abs 7 ROG 1992 (Blg LT Nr 54, 5. Sess. der 10. GP;
arg: ,,subjektiv ausgerichtet ist die individuell zu gestattende Ausnahme*), mit dem diese Bestimmung erst-
malig in die Rechtsordnung aufgenommen wurden, zeigen — (hdchst)personliche Wirkung zukommt. Diese
personliche Wirkung erlischt im Zeitpunkt des Rechtsiibergangs, weshalb der Rechtserwerber keine ihn
grundverkehrsrechtlich begiinstigende Vorteile im Sinn einer Ausnahme von der Erklarungspflicht ziehen
kann.

7. Nicht in das Ausnahmeregime des § 16 Abs 2 iibernommen werden auch die Inhalte des § 31 Abs 2 Z 4,
zweiter Fall, ROG 2009. Dies hingt mit den im Artikel 2 enthaltenen Anderungen des § 31 Abs 2 ROG
2009 und den sowohl mit dem Raumordnungsgesetz 2009 und dem Grundverkehrsgesetz 2023 verfolgten
— identen — Zielsetzungen (dazu unter Pkt 7.2) in Bezug auf Zweitwohnnutzungen zusammen:

7.1. Die raumordnungsrechtliche Situation stellt sich dabei wie folgt dar:

7.1.1. Erstmalig wurden in das Salzburger Raumordnungsgesetz 1992 (ROG 1992, LGBI Nr 98/1992) ein-
schrankende Regelungen von Zweitwohnungen im Sinn eines ,,Errichtungsverbots neuer Zweitwohnungen
sowie eines Verbots der Nutzung bestehender Wohnungen als Zweitwohnung* aufgenommen (§ 17 Abs 4
ROG 1992; vgl dazu die Erlauterungen zu § 17 Abs 4 ROG 1992, BIgL T Nr 56, 5. Sess. der 10. GP). Als
wZweitwohnungen® galten ,,Wohnungen oder Wohnrdume, die nicht der Deckung eines ganzjahrigen
Wohnbediirfnisses, sondern nur zum Aufenthalt wihrend des Wochenendes, des Urlaubs oder der Ferien
oder fiir sonstige Freizeitwecke dienen®. Zweitwohnungen waren nur in ausgewiesenen Zweitwohnungs-
gebieten zuldssig, ausgenommen Wohnungen, die durch Rechtserwerb von Todes wegen von einem ge-
setzlichen Erben erworben wurden, sowie Wohnungen, die bereits vor dem 1. Marz 1993 — dem Zeitpunkt
des Inkrafttretens des Salzburger Raumordnungsgesetzes 1992 — als Zweitwohnung genutzt wurden, und
ausnahmsweise als Zweitwohnung zugelassene Wohnungen oder Wohnrdume (§ 24 Abs 7 ROG 1992).
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Diese Rechtslage wurde bis zu den im LGBI Nr 82/2017 kundgemachten Anderungen des Salzburger
Raumordnungsgesetzes 2009 im Wesentlichen beibehalten (vgl dazu die §§ 17 Abs 8 und 24 Abs 7 des
Salzburger Raumordnungsgesetzes 1998 — ROG 1998, LGBI Nr 44/1998 sowie § 31 Abs 2 ROG 2009,
LGBI Nr 30/2009, in der Fassung des Gesetzes LGBI Nr 9/2016).

Zentrale Bedeutung kommt dabei dem eingeschrankten Verstindnis des Begriffs der ,,Zweitwohnung* zu:
Nach dem Regelungsregimen des Salzburger Raumordnungsgesetzes 1992, des Salzburger Raumordnungs-
gesetzes 1998 und des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 — also im Zeitraum vom 1. Mérz 1993 (=
Inkrafttreten des Salzburger Raumordnungsgesetzes 1992) bis zum Ablauf des 31. Dezember 2018 (In-
krafttreten der §§ 5 Z 17 und 31 des Gesetzes LGB1 Nr 82/2017 mit 1. Janner 2019) — galt nicht jegliche
Verwendung einer anderen Wohnung als der Erst- bzw Hauptwohnung zum Wohnen oder Schlafen als
Zweitwohnung, sondern konkret nur eine solche, die fiir Urlaubs-, Wochenend- oder sonstige Freizeitzwe-
cke verwendet wurde, also der Freizeitnutzung diente (VWGH vom 21. November 2018, Ra 2018/13/0064,
zum vergleichbaren Begriff der Ferienwohnung nach dem Salzburger Ortstaxengesetz 2012; zur Vergleich-
barkeit der Begriffe siche auch LVwG Sbg vom 30. April 2018, Z1 405-3/365/1/5-2018). Die Freizeitnut-
zung bezog sich dabei nach der eigentiimlichen Bedeutung der Worte im Zusammenhang und der klaren
Absicht des historischen Gesetzgebers auf die Wochenfreizeit (Wochenende, einschlieBlich freier Feier-
tage) und die Jahresfreizeit (Urlaub, Ferien). Die §§ 17 Abs 4 ROG 1992, 17 Abs 8 ROG 1998 sowie § 31
Abs 2 ROG 2009 haben dieses eingeschriankte Begriffsverstdndnis mit der dafiir erforderlichen Widmungs-
kategorie verkniipft: Zweitwohnungen waren nur in ausgewiesenen Zweitwohnungsgebieten zuléssig.

Erfolgte keine (iiberwiegende) Verwendung einer Zweit-, Dritt- oder einer weiteren Wohnung zu Urlaubs-
, Wochenend- oder sonstigen Freizeitzwecken im vorangefiihrten Sinn oder wurde in der Wohnung ledig-
lich Tagesfreizeit (Feierabend einschlieBlich Nachtruhe), Freizeit in bestimmten Lebensphasen (wie Ruhe-
stand) oder Zwangsfreizeit (Arbeitslosigkeit) verbracht, unterfiel eine solcherart genutzte Wohnung auch
nicht dem raumordnungsrechtlichen Widmungserfordernis eines ausgewiesenen Zweitwohnungsgebiets.
Im Besonderen hat der Zweitwohnungsbegriff (bis zum Ablauf des 31. Dezember 2017) eine Vielzahl von
Wohnnutzungen in speziellen Lebenslagen nicht erfasst, wie die folgende (exemplarische) Aufzahlung ver-
deutlicht (vgl dazu die Stellungnahme der Landesregierung im Verfahren G366/2022 vor dem Verfassungs-
gerichtshof). All diesen Beispielen ist gemein, dass hier ein Freizeitzweck nicht anzunehmen ist.

* Verwendung einer Wohnung als Nebenwohnsitz, weil man zur Freundin/zum Freund gezogen ist (neuer
Hauptwohnsitz), die bisherige Wohnung aber nicht aufgibt, sondern weiterhin regelméifig an (einzelnen)
Werktagen zum Wohnen oder Schlafen nutzt (weil zB der Wohnkomfort hier hoher ist);

* Verwendung einer Wohnung nur mehr als Nebenwohnsitz, weil man eine neue Wohnung erwirbt/ein
neues Haus errichtet (neuer Hauptwohnsitz), trotzdem aber die bisherige Wohnung weiterhin regelméBig
an (einzelnen) Werktagen zum Wohnen oder Schlafen nutzt (zB weil die nunmehrige Nebenwohnsitzwoh-
nung infrastrukturelle Vorteile bietet [zB kiirzerer Weg zum Arzt oder fiir den Einkauf von Lebensmitteln]);

* Anschaffung einer weiteren Wohnung zB weil auf Grund des Klimawandels ein Wohnen in einer stidti-
schen Hauptwohnsitzwohnung im Sommer immer unertréglicher wird und man daher an besonders heiflen
(Werk)Tagen in diese (Zweit)Wohnung zum Wohnen und Schlafen ausweicht;

» Anschaffung einer weiteren Wohnung in unmittelbarer Ndhe (moglicherweise sogar im gleichen Ort oder
in Nachbarschaft) zur Erstwohnung, und zwar zur (voriibergehenden) tag- bzw nachtweisen Trennung von
der Mitbewohnerin bzw vom Mitbewohner (aus welchen Griinden auch immer);

» Verwendung einer weiteren Wohnung zum Wohnen oder Schlafen zur (leichteren) Erfiillung familidrer
bzw obsorgerechtlicher Verpflichtungen;

* Verwendung eigener Wohnungen im Rahmen touristischer Beherbergungen;
* Verwendung einer Wohnung als Nebenwohnsitz zur Pflege oder Betreuung von Menschen.

Im Zeitraum vom 1. Mérz 1993 bis zum Ablauf des 31. Dezember 2018 bewirkte das durch die §§ 17 Abs
4 ROG 1992, 17 Abs 8 ROG 1998 und 31 Abs 2 ROG 2009 konstituierte Regelungsregime, dass die Nut-
zung von Wohnungen zu anderen als zu Freizeitzwecken keinen raumordnungsrechtlichen Beschrankungen
unterlag und demgemal auch in allen Widmungskategorien zuldssig war, die ganz allgemein fiir Wohnnut-
zungen offen standen.

7.1.2. Durch die im LGBI unter der Nr 82/2017 und mit 1. Janner 2019 in Kraft getretene ,,gro3e* Raum-
ordnungsgesetz-Novelle wurde ein Systemwechsel dahingehend vorgenommen, dass seither grundsétzlich
alle Zwecke der Verwendung einer weiteren Wohnung (neben dem Hauptwohnsitz) dem Zweitwohnungs-
begriff unterfallen, auler es handelt sich um einen im § 5 Z 17 lit a sublit bb bis ff ROG 2009 eng abge-
grenzten anerkannten Zweck einer Wohnungsverwendung. Diese Ausnahmezwecke bilden die bis dahin
schon dem geltenden Rechtsbestand angehdrenden im Wesentlichen ab. Der Zweitwohnungsbegriff nach
den durch das Gesetz LGB1 Nr 82/2017 neu in das Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 aufgenommenen
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Bestimmungen erfasst daher eine Vielzahl von bisher nicht verfangenen — und bis zum Ablauf des 31.
Dezember 2018 auch auflerhalb ausgewiesener Zweitwohnungsgebiete zuldssigen - Nebenwohnsitzver-
wendungen, so auch die oben angefiihrten Wohnnutzungen in speziellen Lebenslagen. Mit Wirksamkeit ab
dem 1. Janner 2019 diirfen — vorbehaltlich der im § 31 Abs 2 Z 4, zweiter Fall, ROG 2009 enthaltenen
Bestimmungen, — derartige Nutzungen in Zweitwohnung-Beschrinkungsgemeinden und in Zweitwoh-
nung-Beschriankungsgebieten nur mehr in ausgewiesenen Zweitwohnungsgebieten vorgenommen werden.
In Gemeinden, die keine Zweitwohnung-Beschrankungsgemeinde sind, oder auerhalb von Zweitwoh-
nung-Beschrédnkungsgebieten unterliegt die Nutzung von Wohnungen zu Zweitwohnzwecken keinen Be-
schriankungen.

7.2. Der Verfassungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis vom 30. Juni 2022 (GZ G366/2021) die grund-
sdtzlichen Ziele des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 (in der Fassung LGBI Nr 82/2017) wie folgt
zusammengefasst: ,,Vor diesem Hintergrund zielen die raumordnungsrechtlichen Zweitwohnungsregelun-
gen, die mit erheblichen Eingriffen die Verfiigungs- und Nutzungsbefugnis der Eigentiimer und sonstigen
Nutzungsberechtigten an einschldgigen Wohnungen ebenso intensiv beschrinken wie sie einen einschlagi-
gen Rechtserwerb durch Dritte ausschlieBen, (...) insbesondere auch darauf, durch die Beschrinkung von
Zweitwohnungsnutzungen Wohnraum fiir sonstige Wohnungsnutzungen, insbesondere fiir Hauptwohnsitz-
nutzungen der Bevolkerung erstens moglich und zweitens leistbar zu machen. Es geht also sowohl darum,
angesichts knapper Raumreserven Wohnraum fiir insbesondere Hauptwohnsitznutzungen zu schaffen, als
auch darum, durch die Beschriankung von Zweitwohnungsnutzungen entsprechen-de preisddmpfende Ef-
fekte fiir die genannten erwiinschten Nutzungen zu erzielen™ (vgl dazu auch die im § 11 Abs 2 auf die
Nutzung von Wohnungen als Zweitwohnung bezogenen Zielsetzungen).

,Dieses besonders gewichtige 0ffentliche Interesse an der Sicherstellung der Befriedigung des Grundbe-
diirfnisses der Bevdlkerung nach angemessenem und leistbarem Wohnraum* — so der Gerichtshof weiter —
»rechtfertigt die gravierenden, insbesondere eigentumsgrundrechtlichen Beschriankungen, die mit den in
Rede stehenden Zweitwohnungsregelungen verbunden sind.*

7.2.1. An diesen Zielen des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 hélt der Salzburger Landes-gesetzge-
ber fest, was im Zusammenspiel mit dem neuen, im Salzburger Grundverkehrsgesetz 2023 implementierten
Anzeige-Erklarungsmodell (vgl dazu die Vorbemerkungen zu den §§ 14 bis 19) erreicht werden soll. Der
,rote Faden“ dieses Modells in Bezug auf Wohnraum ist: Wohnraum soll zu Wohnzwecken — als Haupt-
wohnsitz oder als stindiger Wohnsitz — genutzt werden. Dies bedeutet aber auch, dass bisher nicht als
Hauptwohnsitz oder als stdndiger Wohnsitz genutzte Wohnungen einer solchen Zweckbestimmung zuzu-
fithren sind, die im Umweg iiber die im § 16 Abs 1 enthaltene Erklarungspflicht (und die daran ankniipfen-
den Sanktionen im Fall eines erklarungswidrigen Verhaltens) realisiert wird. Die zentrale, sowohl im
Raumordnungsrecht als auch im Grundverkehrsrecht anzusiedelnde Frage ist daher, ob und bejahendenfalls
welche Zweitwohnnutzungen weiterhin zuldssig sein sollen und daher der im § 16 geregelten Erklarungs-
pflicht zu unterwerfen oder davon auszunehmen sind, zumal die Erklarungspflicht des § 16 Abs 1 GVG
2023, die auf die Nutzung von Wohnungen als Hauptwohnsitz oder stdndiger Wohnsitz gerichtet ist, die
raumordnungsrechtlich ausnahmsweise gestattete Zweitwohnnutzung (oder, um in der Sprache des Grund-
verkehrsgesetzes 2023 zu bleiben: die Nutzung zu anderen Zwecken als zu Hauptwohnzwecken oder zu
Zwecken eines stindigen Wohnsitzes) konterkarieren wiirde.

Klar ist, dass die Reduktion von Zweitwohnnutzungen sinnvoll nur durch ein zeitliches Auslaufen von
solchen Nutzungen bewerkstelligt werden kann. Zur Verdeutlichung: Es geht hier nur um solche Zweit-
wohnnutzungen, die auBerhalb von ausgewiesenen Zweitwohnungsgebieten in Zweitwohnung-Beschrén-
kungsgemeinden und Zweitwohnung-Beschrankungsgebieten vorgenommen werden. Wohnungen in aus-
gewiesenen Zweitwohnungsgebieten von Zweitwohnung-Beschrinkungsgemeinden oder in Zweitwoh-
nung-Beschriankungsgebieten gelten von vorneherein nicht als ,,Baugrundstiicke* im Sinn der §§ 11ff GVG
2023; das dort festgelegte Anzeige-Erkldrungsmodell ist auf diese von vorneherein nicht anwendbar.

7.3. Die ,,Grundidee* des neuen § 31 Abs 2 Z 4a ROG 20009 ist, dass Wohnungen, die vor dem Inkrafttre-
ten einer Erkldrung einer Gemeinde als Zweitwohnung-Beschriankungsgemeinde (§ 31 Abs 1 Z 1 ROG
2009) oder eines Teils des Gemeindegebiets als Zweitwohnung-Beschrankungsgebiet (§ 31 Abs 1 Z2 ROG
2009) zuldssigerweise als Zweitwohnung (im Sinn der Begriffsbestimmung des § 5 Z 17 ROG 2009) ver-
wendet wurden, auch weiterhin einem solchen zuldssigen Verwendungszweck offen stehen sollen. Dabei
ist jedoch zu bedenken, dass die im § 31 Abs 2, erster Satz, ROG 2009 festgelegten raumordnungsrechtli-
chen Beschriankungen — die Bindung der Verwendung einer Wohnung als Zweitwohnnutzung an die Wid-
mungskategorie ,,Zweitwohnungsgebiet* — erst mit dem Inkrafttreten einer Verordnung gemaf § 31 Abs 1
Z 1 ROG 2009 oder einer Kennzeichnung gemiB § 31 Abs 1 Z 2 ROG 2009 schlagend werden, weshalb
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sich auch die Frage nach den weiteren Nutzungsmdglichkeiten von bis dahin zuléssig als Zweitwohnungen
genutzten Wohnungen streng genommen erst ab diesem Zeitpunkt stellt.

7.3.1. Der neue § 31 Abs 2 Z 4a ROG 2009 beschrinkt die grundsitzliche Weiterfithrung von zuldssigen
LHAltnutzungen® in zeitlicher Hinsicht. Diese soll nur solange bestehen, als nicht durch ein Rechtsgeschift
unter Lebenden eine Ubertragung des Eigentums- oder Nutzungsrechts an eine dritte Person erfolgt.
Dadurch wird auch der Konnex zum Salzburger Grundverkehrsgesetz 2023 hergestellt, der solche Rechts-
geschifte der Anzeige- und Erklarungspflicht unterwirft (vgl dazu die §§ 14 und 16 GVG 2023). Die
Rechtsfolgen eines solchen Rechtsgeschéfts sind jeweils dieselben: Aus der Sicht des Raumordnungsrechts
erlischt die Zulédssigkeit zur Weiternutzung einer Wohnung als Zweitwohnung (im Sinn des § 5 Z 17 ROG
2009), aus der Sicht des Grundverkehrsrechts hat der Rechtserwerber eine Erklarung dahingehend abzuge-
ben, dass die Wohnung kiinftig nicht mehr als Zweitwohnung (im Sinn des § 13 Z 3 GVG 2023) genutzt
wird.

Durch die Beschriankung der Moglichkeit zur Weiternutzung zu Zweitwohnzwecken in zeitlicher Hinsicht
wird auch die ,,subjektive Ausrichtung® des Ausnahmetatbestands im § 31 Abs 2 Z 4a ROG 2009 stirker
als bisher betont (vgl dazu auch die Erlduterungen zu § 31 Abs 2 Z 4, zweiter Fall, ROG 2009, BIgLT Nr
307, 5. Sess. der 15 GP, aus den Worten ,,wenn und soweit™ folgt, dass es ,,hierdurch zu keiner Ausweitung
der bisherigen bau- und raumordnungsrechtlichen Befugnisse kommt®, dass es also ,,zu keiner Umwand-
lung bis dahin personlich und zeitlich begrenzter Berechtigungen zur Verwendung einer Wohnung als
Zweitwohnung in eine zeitlich unbegrenzte und am Objekt haftende Berechtigung kommen kann®.) Wie
auch im Fall einer Ausnahme gemif § 31 Abs 3 ROG 2009 und des daran ankniipfenden Ausnahmetabe-
stands des § 32 Abs 2 Z 3 ROG 2009, der gleichfalls nicht in den § 16 Abs 2 als Ausnahme von der
Erklarungspflicht iibernommen wird (vgl dazu Pkt 6 der Erlduterungen), kommt der (neu gefassten) Aus-
nahme im § 32 Abs 2 Z 4a ROG 2009 nunmehr ganz klar personliche Wirkung zu, die — auB3er in den Féllen
des § 31 Abs 2 Z 1, 2 und 3 ROG 2009 (dazu sogleich unter Pkt 8) — im Zeitpunkt des Rechtsiibergangs
auf einen Dritten erlischt, weshalb der Rechtserwerber keine ihn raumordnungsrechtlich und grundver-
kehrsrechtlich begiinstigenden Vorteile im Sinn einer Weiternutzung einer Wohnung zu Zweitwohnzwe-
cken bzw einer Ausnahme von der grundverkehrsrechtlichen Anzeige- und/oder Erklarungspflicht ziehen
kann.

8. Von der im Eingangssatz des § 31 Abs 2 ROG 2009 enthaltenen raumordnungsrechtlichen Beschréankung
sind neben der im neuen § 31 Abs 2 Z 4a ROG 2009 enthaltenen Ausnahme weiterhin ausgenommen:

* Rechtserwerbe von Todes wegen durch Personen, die zum Kreis der gesetzlichen Erben gehoren: diese
Ausnahme ist bereits im § 31 Abs 2 Z 1, erster Fall, ROG 2009 enthalten. Das grundverkehrsrechtliche
Pendat zu dieser Ausnahme ist in den Bestimmungen der §§ 38ff GVG 2023 enthalten.

» Rechtsgeschéfte im Familienkreis, die typischerweise im Zusammenhang mit der Vorwegnahme einer
gesetzlichen Erbfolge abgeschlossen werden (§ 31 Abs 2 Z 1, zweiter Fall, ROG 2009): § 31 Abs 2 Z 1,
zweiter Fall, ROG 2009, spricht hier von ,,Schenkungen und Ubergabevertriigen® einerseits, andererseits
aber auch davon, dass ,keine entgeltliche Uberlassung der Wohnung an Dritte” zu Zweitwohnzwecken
erfolgen darf. Wer hier als ,,Dritter* im Sinn dieser Bestimmung zu gelten hat, ist sowohl aus der Position
des bisherigen Rechtsinhabers, als auch aus der Position des Rechtserwerbers zu sehen: Aus der Position
des bisherigen Rechtsinhabers gilt als ,,Dritter” jede von diesem verschiedene Person, ausgenommen der
Rechtserwerber sowie mit diesem miterwerbende Ehegatten oder eingetragene Partner, aus der Position des
Rechtserwerbers gilt als ,,Dritter* jede von diesem verschiedene Person, ausgenommen der bisherige
Rechtsinhaber, sein Ehegatte oder eingetragener Partner. Zur Klarstellung dieses Begriffsinhalts wird im §
32 Abs 1 Z 1 auch der Begriff des ,,Dritten® ersetzt und stattdessen eine Formulierung gewihlt, die unzwei-
felhaft zum Ausdruck bringt, dass unter dem ,,Dritten” jede vom bisherigen Rechtsinhaber, dessen Ehegat-
ten oder eingetragenem Partner oder vom Rechtserwerber, dessen miterwerbenden Ehegatten oder einge-
tragenem Partner verschiedene Person zu verstehen ist. Weitergehende inhaltliche Anderungen in Bezug
auf die Reichweite dieser Ausnahme sind damit nicht verbunden. Die Einbeziehung auch des Ehegatten
oder des eingetragenen Partners des bisherigen Rechtsinhabers oder des Rechtserwerbers ist dem grund-
verkehrsrechtlichen Anzeige-/Erklarungsmodell geschuldet; Rechtserwerbe durch diese Personen — sei es
in Form eines Wohnrechts zu Gunsten des Ehegatten des bisherigen Rechtsinhabers, sei es in Form eines
gemeinsamen Rechtserwerbs eines Kindes gemeinsam mit seinem Ehegatten — unterliegen auch nach den
derzeit noch geltenden grundverkehrsrechtlichen Bestimmungen keiner Anzeigepflicht (vgl dazu § 13c Abs
271 GVG 2001 in Bezug auf die Person des Rechtserwerbers sowie § 13c Abs 2 Z 2 GVG 2001 in Bezug
auf die Person des bisherigen Rechtsinhabers). Diese Ausnahmen von der Anzeigepflicht werden im § 14
Abs 2 Z 1 GVG 2023 beibehalten, weshalb der davon begiinstigte Personenkreis auch im § 31 Abs 2 Z 1
ROG 2009 nunmehr ausdriicklich angefiihrt wird, um Verwerfungen zwischen dem Raumordnungsrecht
und dem Grundverkehrsrecht zu vermeiden.
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§ 31 Abs 2 Z 1, zweiter Fall, ROG 2009 deckt damit auch jene Fille ab, in denen sich der bisherige Rechts-
inhaber im Zusammenhang mit einem Rechtsgeschift zur vorweggenommenen Regelung der gesetzlichen
Erbfolge ein Nutzungsrecht an der Wohnung fiir sich selbst, seinem Ehegatten oder eingetragenem Partner
vorbehilt.

Das grundverkehrsrechtliche Pendant zu dieser, eine Weiternutzung zu Zweitwohnzwecken ermdglichende
Ausnahmen ist in den §§ 14 Abs 2 Z 1 lita GVG 2023 (in Bezug auf den Rechtserwerb durch eine vorweg-
genommene Erbfolge) und im § 14 Abs 2 Z 1 lit b GVG 2023 (in Bezug auf die Einrdumung eines Nut-
zungsrechts an den bisherigen Rechtsinhaber) enthalten. Diese grundverkehrsrechtlichen Bestimmungen
sehen eine Ausnahme von der Anzeigepflicht vor, weshalb auch das Erfordernis einer Nutzungserkldrung
im Sinn des § 16 GVG 2023 in diesen Féllen nicht gegeben ist.

* Rechtsgeschifte unter gesetzlichen Erben zur Auflésung einer Erbengemeinschaft oder zur Auflosung
einer Gemeinschaft mehrerer Personen, die zum Kreis der gesetzlichen Erben gehdren und die im Rahmen
einer ,,vorweggenommenen Erbfolge® erworben haben (§ 31 Abs 2 Z 1, letzter Satz, ROG 2009): Das
grundverkehrsrechtliche Pendant zu dieser Bestimmung ist im § 14 Abs 2 Z 5 GVG 2023 enthalten.

» Wohnungen, die als Zweitwohnung baurechtlich bewilligt worden sind (§ 31 Abs 2 Z 2 ROG 2009;
grundverkehrsrechtliches Pendant: § 16 Abs 2 Z 2 GVG 2023).

* Wohnungen, die bereits vor dem 1. Mérz 1993 fiir Zwecke des Urlaubs, des Wochenendes oder andere
Freizeitzwecke verwendet worden sind (§ 31 Abs 2 Z 4, erster Fall, ROG 2009; grundverkehrsrechtliches
Pendant: § 16 Abs 2 Z 2 GVG 2023).

7.3.3.§ 32 Abs 1 Z 4a ROG 2009 ermdglicht zwar weiterhin die individuelle Nutzungsmdoglichkeit als
Zweitwohnung, durch die zeitliche Beschriankung dieser Ausnahme wird moglicherweise aber die Reali-
sierung einer entsprechenden Wertsteigerung abgeschnitten, wenn eine als Zweitwohnung nutzbare Woh-
nung einen hoheren Verkaufspreis zu erzielen imstande ist als eine ,,bloB* als Hauptwohnsitz oder stindiger
Wohnsitz nutzbare Wohnung. Dass vor dem Hintergrund der Ziele des Raumordnungsgesetzes 2009 und
des § 11 Abs 2 GVG 2023 auch gravierende Beschriankungen sachlich gerechtfertigt sein konnen, hat der
Verfassungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom 30. Juni 2022 (GZ G366/2021) jedoch ausdriicklich
festgehalten.

9. Beruft sich der Rechtserwerber auf eine Ausnahme von der Erklarungspflicht gemall § 16 Abs 2, hat
dieser an Stelle der Erklarung gemidf3 § 16 Abs 1 entweder eine Bescheinigung des Biirgermeisters iiber das
Vorliegen der Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von der Erklarungspflicht vorzulegen oder der Anzeige
sonst Nachweise der eine solche Ausnahme begriindenden Umsténde anzuschlieBen.

9.1. Was die Ausnahmetatbestdnde in der Z 1 und 2 anbelangt, so hat gemif3 den geltenden §§ 13d Abs 1
dritter Satz und Abs 4 sowie 27 Abs 1 Z 1 GVG 2001 der Biirgermeister auf Antrag eine Bescheinigung
dariiber auszustellen, dass eben eine Ausnahme von der gemif § 13d Abs 1 GVG 2001 bestehenden Erkla-
rungspflicht vorliegt. Diese Zustindigkeit des Biirgermeisters wird in diesen Féllen beibehalten.

Festgehalten wird, dass diese und andere im Gesetz vorgesehene Bescheinigungen Wissenserklarungen und
keine Bescheide darstellen, sodass der Beweis des Gegenteils nachtréglich moglich ist.

9.2. Anders verhilt es sich dagegen in dem Fall, in dem sich der Rechtserwerber auf eine Ausnahme gemaf3
§ 16 Abs 2 Z 3 beruft. Ob eine solche Ausnahme vom Rechtserwerber zu Recht angesprochen wird, kann
nur an Hand des konkreten Rechtsgeschéfts und allfélliger weiterfiihrender Informationen beurteilt werden,
weshalb hier die/der Grundverkehrsbeauftragte kraft eigener Anschauung im Rahmen des § 19 dartiber zu
entscheiden hat.

Zu Abs 3:

Abs 3 kniipft an die faktische Beschaffenheit des Gegenstands des Rechtsgeschifts an, wobei die Z 1 Be-
standsobjekte und — wie sich im Umkehrschluss aus der Z 2 ergibt —, leicht sanierungsbediirftige Objekte,
deren Sanierungsbedarf die Aufnahme der erklirungsgeméfen Nutzung nicht beeintrichtigt, im Auge hat,
wogegen die Z 2 und 3 hochst sanierungsbediirftige und daher nicht zeitnah erklarungsgemal nutzbare
Bestandsobjekte oder iiberhaupt unbebaute Grundstiick betrifft.

In jedem Fall hat der Rechtserwerber die Frist fiir die Aufnahme der Nutzung innerhalb des Rahmens des
Abs 2 zunéchst selbst zu bestimmen, wobei die Moglichkeit einer Verlangerung besteht.

Zu § 17 (,,Erklarungspflicht betreffend touristische Objekte und Nutzungseinheiten*):

1. Auch diese Bestimmung — wie § 16 — dient der Verfolgung der im § 11 Abs 2 definierten Ziele der
Bestimmungen dieses Abschnitts, im Besonderen dem Ziel des ,,Vorrangs der Begriindung von Haupt-
wohnsitzen vor anderen Nutzungen, insbesondere vor einer Nutzung als Zweitwohnung oder als blofe Ka-
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pitalanlage* und hat dabei die im touristischen Bereich verbreiteten ,,Buy-to-let“-Modelle (Investorenmo-
delle) im Auge, die in der Begriindung von Rechten an touristischen Objekten und Nutzungseinheiten be-
stehen, um diese einer touristischen Nutzung zu entziehen und stattdessen einer Eigennutzung oder Nut-
zung durch Dritte — auch auBlerhalb einer touristischen Nutzung — zuzufiihren.

Analog zu § 16 bezieht sich die Erklérungspflicht sowohl auf Bestandsobjekte (arg: ,,mit dem Rechte an
touristischen Objekten und Nutzungeinheiten erworben werden®) als auch auf unbebaute Grundstiicke, auf
denen touristische Objekte und Nutzungseinheiten erst errichtet werden. Dieser Unterschied in der Bebau-
ung des Grundstiicks findet seinen Niederschlag auch in den unterschiedlichen Fristen des Abs 2 fiir die
Aufnahme der Nutzung.

2. Zum Begriff der ,.touristischen Nutzung* wird auf Pkt 4 der Erlduterungen zu § 16 verwiesen.

3. Abs 1 Z 3 stellt aber auch klar, dass die Umwandlung von touristischen Objekten und Nutzungseinheiten
in Wohnraum zur Begriindung von Hauptwohnsitzen oder stdndigen Wohnsitzen moglich ist und vor dem
Hintergrund der Zielsetzungen des § 11 Abs 2 durchaus auch erwiinscht ist. Der Rechtserwerber kann daher
auch eine in diese Richtung gehende Nutzungserkldrung abgegeben. (Der umgekehrte Vorgang — ndmlich
der Entzug von Wohnraum durch die Umwandlung von Wohnraum in touristische Nutzungseinheiten — ist
dagegen ein ,,unerwiinschter Vorgang und nur im Rahmen des § 31b ROG 2009 weiterhin zuldssig; eine
diesbeziigliche Nutzungserkldrung, die darauf abzielt, Wohnraum einer touristischen Nutzung zuzufiihren,
die im § 16 anzusiedeln wire, ist daher nicht vorgesehen — ein in diese Richtung abzielender Erwerbszweck
kann nur iiber den Umweg einer Ausnahme geméf § 18 Abs 3 realisiert werden.)

4. Inhalt einer Erklarung geméB § 17 Z 1 oder 2 hat zu sein, dass der Rechtserwerber das touristische Objekt
oder die Nutzungseinheit innerhalb einer bestimmten Frist einer touristischen Nutzung zufiihren wird oder
erhilt. Negativ gewendet hat der Rechtserwerber daher zu erkldren, eine iiber einen typischen Beherber-
gungsvertrag hinausgehende Eigennutzung der touristischen Nutzungseinheit zu unterlassen und auch Drit-
ten nicht solche Verfiigungsrechte einzurdumen, die iiber den typischen Beherbergungsvertrag hinausge-
hen. Eine solche Nutzung setzt die Abgabe einer Erkldrung gemil § 17 Abs 1 Z 3 voraus, die jedoch
zusitzlich fordert, dass in den touristischen Nutzungseinheiten Hauptwohnsitze oder stindige Wohnsitze
begriindet werden.

5. Der Einleitungssatz des Abs 1 fordert, dass die Erklarung ,,gegeniiber der/dem Grundverkehrsbeauftrag-
ten abzugeben ist. Diese Bestimmung ist nicht allzu eng auszulegen und nicht exklusiv in dem Sinn zu
verstehen, dass die/der Grundverkehrsbeauftragte das unmittelbare Gegeniiber des Rechtserwerbers — also
direkter Adressat der Erklarung — sein muss. Es geniigt, wenn die Erkldrung der/dem Grundverkehrsbeauf-
tragten im Zusammenhang mit der Anzeige des Rechtsgeschéfts zukommt, weshalb es auch ausreichend
ist, die geforderte Erklarung als ,,Selbsterklarung® des Rechtserwerbers in den Vertrag iiber das Rechtsge-
schift aufzunehmen, dhnlich der Erklarung {iber die devisenrechtliche Inldndereigenschatft.

6. Da in den von § 17 erfassten Rechtsgeschiften eine Zustimmung der Grundverkehrsbehorde nicht vor-
gesehen ist, ist einzig die Nutzungserkldrung fiir die Beurteilung der Rechtskonformitét einer Nutzung und
fiir die Ergreifung allfélliger Sanktionsmainahmen mafigeblich.

7. Abs 2 entspricht § 16 Abs 3 und kniipft wie dieser an die faktische Beschaffenheit des Gegenstands des
Rechtsgeschifts an, wobei die Z 1 Bestandsobjekte und — wie sich im Umkehrschluss aus der Z 2 ergibt —,
leicht sanierungsbediirftige Objekte, deren Sanierungsbedarf die Aufnahme der erklarungsgeméfBen Nut-
zung nicht beeintrichtigt, im Auge hat, wogegen die Z 2 und 3 hochst sanierungsbediirftige und zeitnah
nicht erklirungsgeméaf nutzbare Bestandsobjekte oder {iberhaupt unbebaute Grundstiick betrifft. Die Fris-
ten der Z 1 bis 3 entsprechen den Fristen des § 16 Abs 3 Z 1 bis 3, da hier wie auch dort ein sachlicher
Unterschied fiir eine unterschiedliche Behandlung in Bezug auf die Aufnahme der Nutzung von Wohnun-
gen einerseits und touristischen Objekten und Nutzungseinheiten nicht gefunden werden kann.

In jedem Fall hat der Rechtserwerber die Frist fiir die Aufnahme der Nutzung innerhalb des Rahmens des
Abs 2 zunichst selbst zu bestimmen, wobei die Moglichkeit einer Verlingerung besteht.

Zu § 18 (,,Nutzungsverpflichtung*):

1. Zusténdig fiir die Erteilung von Ausnahmen von der Nutzungsverpflichtung gemaf3 Abs 1 ist die ,,Aus-
nahmenkommission® (§ 47): Die Einrichtung dieser Behorde geht auf Anregungen der Kammer fiir Arbei-
ter und Angestellte fiir Salzburg sowie der Wirtschaftskammer Salzburg im Begutachtungsverfahren zu-
riick; diese Behorde soll, da sich ihr Zustindigkeitsbereich auf den Bereich des ,,Grauen Grundverkehrs*
erstreckt (unabhéngig davon, ob als Rechtserwerber ein Inlénder, gleichgestellter Ausldnder oder nicht-
gleichgestellter Ausldnder auftritt; siche dazu die §§ 20 Abs 3 und 27 Abs 4), ein Gegengewicht zur bzw
zum in diesem Bereich sonst monokratisch titigen Grundverkehrsbeauftragen darstellen. § 47 enthilt die
organisationsrechtlichen Bestimmungen fiir die Einrichtung dieser Kommission.
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2. Als Bezugspunkt der ,,besonders beriicksichtigungswiirdigen Griinde® gelten zundchst Umstinde, die in
der Person des Nutzungsverpflichteten begriindet sind; als solche kommen etwa Krankheiten des Nutzungs-
verpflichteten, Epidemien, Katastrophen oder die Gesellschaft erfassende krisenhafte Entwicklungen in
Betracht, aber auch, wenn es dem Nutzungsverpflichteten nicht gelingt, trotz redlichen Bemiihens seiner
Nutzungserkldrung nachzukommen, etwa die Wohnung zu realistischen Bedingungen zu vermieten.

3. ,,Besonders beriicksichtigungswiirdige Griinde” im Sinn des Abs 3 Z 1 kdnnen sich auch aus anderen
Zielsetzungen der Bestimmungen dieses Abschnitts ergeben, die zum Teil selbst wiederum auf andere Ziel-
setzungen verweisen, wie der ,,Sicherstellung eines geordneten, der Raumordnung hinsichtlich der Nutzung
von Grund und Boden“ entsprechenden Rechtsverkehrs. Das Wort ,,besonders* bringt auch hier zum Aus-
druck, dass es sich dabei um besonders verfestigte Ausnahmegriinde handeln muss. Langjéhrige, ununter-
brochene und Wohnzwecke iiberwiegende Nutzungen von Wohnungen zu anderen Zwecken als einer
Wohnnutzung kénnen als solche Ausnahmegriinde in Betracht kommen, wobei der Begriff ,,langjahrig™ —
dies als Richtschnur und wiederum unter Bezug auf das Erfordernis der ,,Besonderheit® (= Verfestigung)
des Ausnahmegrundes — im Bereich von 10 Jahren veranschlagt werden kann.

Ein beriicksichtigungswiirdiger Ausnahmegrund kann im Sinn der Zielbestimmung des § 11 Abs 2, soweit
sich diese auch auf die Interessen einer leistungsfahigen Wirtschaft bezieht, auch eine Betriebserweiterung
auf Grundstiicken mit bisheriger Wohnnutzung sein.

4. Soweit sich das Vorliegen von solchen Griinden nicht bereits auf Grund der objektiven Umsténde ergibt,
sind diese vom Ausnahmewerber entsprechend nachzuweisen.

5. Eine Ausnahme gemill Abs 3 kann auch unter Auflagen, Bedingungen und/oder Befristungen erteilt
werden. Auf § 30 sowie die Erlduterungen dazu wird verwiesen.

6. Zu den Konsequenzen einer erklarungswidrigen Nutzung wird auf die Bestimmungen des 5. Hauptstiicks,
im Besonderen auf § 58 und die Erlduterungen dazu verwiesen.

Zu § 19 (,,Behandlung von Anzeigen durch die/den Grundverkehrsbeauftragte(n)«):

1. Diese Bestimmung regelt die Behandlung von Anzeigen gemdB § 14 durch die zustéindige Behdrde und
bedeutet im Ergebnis eine Abkehr von dem im Grundverkehrsgesetz 2001 etablierten Anzeige-bescheini-
gungssystem: Die/der Grundverkehrsbeauftragte hat im Fall einer Anzeige des Rechtsgeschéfts innerhalb
von vier Wochen ab dem Zeitpunkt des Einlangens der Anzeige gegeniiber dem Anzeigenleger und den
Parteien des Rechtsgeschiéfts zu erkldren, dass entweder die weitere Durchfiihrung des Rechtsgeschifts
keinen Bedenken begegnet — etwa weil kein anzeigepflichtiges Rechtsgeschift vorliegt oder zwar eine An-
zeigepflicht, aber keine Erklarungspflicht besteht, oder weil eine vollstdndige und richtige Anzeige/Erkla-
rung abgegeben wurde — oder dass der weiteren Durchfiihrung des Rechtsgeschifts nicht zugestimmt wird,
weil eine vollstindige Anzeige geméal § 15, einschlieBlich einer allenfalls erforderlichen Erklarung geméal
§ 16 oder § 17 nicht vorliegt oder weil die beabsichtigte Nutzung des Baugrundstiicks raumordnungsrecht-
lich unzulissig ist.

Diese eingeschrinkten Handlungsmoglichkeiten der Behorde sind Ausfluss der unionsrechtlichen Rahmen-
bedingungen auf dem Gebiet des ,,Grauen Grundverkehrs® (siche dazu Pkt A der Vorbemerkungen zu den
§§ 11 bis 19) und entsprechen dem Wesen eines Erklarungsverfahrens: Dieses liegt darin, dass die Behorde
den Inhalt einer Erklirung des Rechtserwerbers blof3 formell, nicht aber materiell priifen darf (vgl. dazu
Schneider, Die ,,Konle“-Entscheidung des EuGH und ihre Auswirkungen auf das dsterreichische Grund-
verkehrsrecht, ZfV 2000, 2ff). Dass bedeutet, dass die Behorde die Erklarungen zwar dahingehend priifen
darf, ob sie vollstindig und sachlich richtig — im Sinn einer Ubereinstimmung des Gegenstandes des Rechts-
geschdfts mit dem Erklarungsinhalt — sind, nicht aber, ob Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass eine Erkla-
rung nur zum Schein abgegeben oder sonst nicht glaubhaft ist.

Die in der Z 1 angefiihrten Griinde fiir eine ,,Positiverklarung® der/des Grundverkehrsbeauftragten entspre-
chen den im § 13d Abs 4 Z 1 und 2 GVG 2001 angefiihrten Griinden fiir die Ausstellung einer Beschein-
gung, nur mit dem Unterschied, dass nach dem neuen § 19 nicht mehr fiir jeden Sachverhalt gesondert eine
Bescheinigung ausgestellt werden muss, sondern nur mehr eine auf die generelle Bedenkenlosigkeit der
weiteren Durchfiihrung des angezeigten Rechtsgeschifts bezogene Zustimmungserkléarung.

Die Z 2 regelt den umgekehrten Fall zu § 13d Abs 4 Z 1 GVG 2001, dass ndmlich die Anzeige und/oder
die Erklarung nicht dem Gesetz entspricht; in diesen Féllen darf eine Zustimmungserkldrung nicht abgege-
ben werden, sondern es ist — wie sich aus dem letzten Satz des § 19 ergibt, wonach erst auf Antrag ein
(negativer) Bescheid zu erlassen ist — dem Anzeigenleger und den Parteien zunéchst formlos mitzuteilen,
dass der weiteren Durchfithrung des Rechtsgeschifts nicht zugestimmt wird. Werden die Griinde, die einer
Zustimmung urspriinglich entgegen standen, nachtriglich beseitigt, hat die/der Grundverkehrsbeauftragte
nach Z 1 vorzugehen und die begehrte Erklarung abzugeben.



110 von 156

2. § 19 enthilt keine Vorgaben, wie der Rechtsverkehr mit berufsméBigen Parteienvertretern, so diese als
Anzeigenleger auftreten, abzuwickeln ist. Es kommen daher sdmtliche nach dem Allgemeinen Verwal-
tungsverfahrensgesetz 1991 zuldssigen Kommunikationswege in Betracht.

3. Gemal dem vorletzten Satz des § 19 kann die Erklarung gemal3 Z 1 auch durch einen entsprechenden
Vermerk auf der Vertragsurkunde erfolgen. Dieser Vermerk, der etwa den Wortlaut ,,Zur weiteren Durch-
fithrung freigegeben haben kann, kann auf jedwede Art — also konventionell oder elektronisch — ange-
bracht werden und ersetzt die nach § 13d GVG 2001 auszustellenden Bescheinigungen. Durch die technik-
neutrale Formulierung wird bereits auf die Moglichkeiten einer vollelektronischen Abwicklung der Anzei-
geverfahren von der Einbringung der Anzeige gemal § 14 bis zur Stellung des Grundbuchgesuchs Bedacht
genommen; auch wird dadurch die Arbeit der Gerichte erleichtert, da der Grundbuchsbeamte bereits am
Deckblatt der Vertragsurkunde erkennen kann, dass aus der Sicht der Grundverkehrsbehdrde Bedenkenlo-
sigkeit fiir die grundbiicherliche Durchfithrung gegeben ist. Umgekehrt diirfen jedoch Vertriage, denen ein
solcher Vermerk — und/oder, wie sich aus dem Zusammenhalt mit § 14 Abs 4 ergibt, auch die dort vorge-
sehene ,,Selbsterkldrung® — fehlt, grundbiicherlich nicht durchgefiihrt werden.

Vorbemerkungen zu den Bestimmungen des 3. Abschnitts (,,Beschrinkungen des rechtsgeschiiftli-
chen Verkehrs fiir Ausliinder (,,Ausléindergrundverkehr); §§ 20 bis 28):

A. Unionsrechtlicher Rahmen:

1. Diesbeziiglich wird auf Abschnitt A, Pkt 1 bis 3 der Vorbemerkungen zu den Bestimmungen des 1.
Abschnitts verwiesen.

2. Besondere Bedeutung kommt den Beschrinkungen fiir Rechtserwerbe durch Auslédnder im Licht der
Kapitalverkehrsfreiheit und des im Art 64 Abs 1 AEUV enthaltenen Rechtfertigungsgrunds zu: Die Still-
standsklausel des Art 64 Abs 1 AEUV ermoglicht die Beibehaltung bestehender Beschrankungen des Ka-
pitalverkehrs gegeniiber dritten Léndern, sofern diese bereits am 31. Dezember 1993 (bzw am 31. Dezem-
ber 1999) aufgrund einzelstaatlicher Rechtsvorschriften fiir den Kapitalverkehr mit dritten Landern im Zu-
sammenhang mit Direktinvestitionen einschlieBlich Anlagen in Immobilien bestanden haben. Vorbehalt-
lich Art 64 Abs 2 und 3 AEUV diirfen diese Beschriankungen zeitlich unbeschrankt beibehalten werden.
Die Beibehaltung bedarf auch keiner besonderen Rechtfertigung; auch besteht keine Bemiihungspflicht der
Mitgliedstaaten zur Liberalisierung des Kapitalverkehrs gegentiber Drittstaaten in den von Art 64 AEUV
erfassten Bereichen.

3. Nicht ausgeschlossen ist allerdings auch die Rechtfertigung einer von der Stillstandsklausel des Art 64
Abs 1 AEUV nicht erfassten Beschrdnkung durch zwingende Allgemeininteressen. Das Priifschema des
EuGH ist hier kein anderes als jenes von ,,stillschweigenden Ausnahmen* der Kapitalverkehrsfreiheit (siche
dazu Pkt 3 und 4 der Vorbemerkungen zu den Bestimmungen des 1. Abschnitts).

B. Verfassungsrechtlicher Rahmen:

1. Gemal Art 10 Abs 1 Z 6 B-VG sind ,,Regelungen, die den Grundstiicksverkehr fiir Ausldnder verwal-
tungsbehordlichen Beschrankungen unterwerfen®, der Landesgesetzgebung vorbehalten. Diese Sonderzi-
vilrechtskompetenz der Lénder geht auf das im BGBI unter der Nr 27/1969 kundgemachte Bundesverfas-
sungsgesetz vom 10. Dezember 1968, mit dem das Bundes-Verfassungsgesetz in der Fassung von 1929
durch eine Bestimmung iiber die Zusténdigkeit der Lander zur Regelung des Grundstiicksverkehrs fiir Aus-
lander ergénzt wird, zuriick. (Zur Sonderzivilrechtskompetenz der Lander siehe auch die Erléduterungen zu
diesem Bundesverfassungsgesetz, BlgNr 884, XI. GP, wonach ,,vielmehr ausdriicklich anerkannt (wird),
dass Vorschriften tiber den Erwerb von Liegenschaften durch Auslidnder ,,an sich* als Regelungen auf dem
Gebiet des Zivilrechtswesens anzusehen sind, aber (...) von den Landern zu erlassen und zu vollziehen sein
werden®.)

1.1. Den Erlauterungen zu diesem Bundesverfassungsgesetz (BIgNR 884, XI. GP) folgend haben die Lén-
der — gestiitzt auf das authebende Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 24. Mérz 1954 (V1{Slg
2.658) - Landesgesetze erlassen, in denen sie die Ubertragung des Eigentums oder die Einrdumung be-
stimmter dinglicher Rechte oder obligatorischer Rechte an Liegenschaften fiir Ausldnder im Interesse der
Verhinderung einer Uberfremdung verwaltungspolizeilichen Beschrinkungen unterworfen.

Der Verfassungsgerichtshof hat jedoch mit den Erkenntnissen vom 27. Juni 1967 (V{Slg 5.521) und vom
30. Juni 1967 (V{SIg 5.534) Teile des Vorarlberger Auslindergrunderwerbsgesetzes und des Salzburger
Ausléandergrunderwerbsgesetzes 1964 (LGBI1 Nr 96/1964) aufgehoben, dies mit der im Wesentlichen iden-
ten Begriindung, dass — im Hinblick auf das im BGBI unter der Nr 247/1924 kundgemachte Bundesgesetz
iiber den Erwerb von Rechten an unbeweglichen Sachen — zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Kompe-
tenzartikel des Bundes-Verfassungsgesetzes mit 1. Oktober 1925 Regelungen, welche die Rechtsstellung
von Auslidndern in Fragen des Erwerbs von inldndischem Grundbesitz betreffen, als eine Angelegenheit
des Zivilrechtswesens anzusehen sind und derartige Regelungen als nicht dem ,,allgemeinen Interesse an
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der Erhaltung eines leistungsfiahigen Bauernstandes (oder) an der Erhaltung und Schaffung eines wirtschaft-
lich gesunden mittleren und kleinen landwirtschaftlichen Grundbesitzes* dienende Regelungen auch nicht
aus der Zivilrechtskompetenz des Bundes ausgeschieden sind (vgl dazu das Erkenntnis des Verfassungsge-
richtshofes vom 25. Mirz 1955, V1{Slg 2.820).

1.2. Die durch das im BGBI unter der Nr 27/1969 kundgemachte Bundesverfassungsgesetz begriindete
Sonderzivilrechtskompetenz der Lander in Bezug auf den Auslédndergrundverkehr ist als Reaktion des Ver-
fassungsgesetzgebers auf die angefiihrte Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes zu sehen (vgl dazu
die entsprechenden Erlduterungen, wonach ,,die Zustindigkeit des Landesgesetzgebers umso mehr begriin-
det werden (sollte), als die gegenstidndliche Materie eng mit dem land- und forstwirtschaftlichen Grundver-
kehr verwandt ist und der Landesgesetzgeber mit gutem Grund — gestiitzt auf den Rechtssatz des Erk. des
Verfassungsgerichtshofes Slg. 2658/1954 — seine Zusténdigkeit zur Gesetzgebung und Vollziehung anzu-
nehmen berechtigt war®.)

Ausdriicklich festzuhalten ist jedoch, dass sich die durch das Bundesverfassungsgesetz BGBI Nr 27/1969
begriindete Zivilrechtskompetenz der Lander NICHT auch auf den Liegenschaftserwerb durch Auslander
von Todes wegen erstreckte. Der Verfassungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis vom 30. Juni 1988
(V1Slg 11.777) ausgesprochen, dass unter dem Kompetenztatbestand der ,,Regelungen, die den Grund-
stiicksverkehr fiir Ausldnder verwaltungsbehordlichen Beschrankungen unterwerfen®, nur der rechtsge-
schiftliche Verkehr zu verstehen ist, der ,,grundsitzlich dadurch gekennzeichnet (ist), da das Rechtsge-
schift von den Beteiligten in freier Selbstbestimmung vereinbart wird*“ und ,,als Erwerber jeder Interessent
auf dem Grundstiicksmarkt in Frage (kommt).* ,,Die Absicht des Verfassungsgesetzgebers* — so der Ver-
fassungsgerichtshof weiter — ,,(war) erkennbar darauf gerichtet (...), dal Regelungen, die den Rechtserwerb
von Todes wegen betreffen, in den Bereich, der vom Zivilrechtswesen aus der Kompetenz des Bundes den
Léndern tibertragen wurde, nicht einbezogen werden sollten. Der Verfassungsgesetzgeber hétte dann, wenn
er verwaltungsbehordliche Beschrankungen fiir Ausléander beim Rechtserwerb an Liegenschaften von To-
des wegen ebenfalls in die Kompetenz der Lander iibertragen hétte wollen, dies ausdriicklich sagen miis-
sen.”

(Zum (verfassungs-)gesetzlichen Rahmen in Bezug auf Rechtserwerbe durch Ausldnder von Todes wegen
wird auf die Vorbemerkungen zu § 38 verwiesen.)

2.1. Eine weitere Einschrinkung des Kompetenzbereichs des Landesgesetzgebers — ndmlich auf den Be-
reich des rechtsgeschiftlichen Verkehrs — ergibt sich aus dem Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes
vom 28. Juni 2011 (V{Slg 19.427): Der Verfassungsgerichtshof hat mit diesem Erkenntnis die Bestimmung
des § 4 Abs 2 lit b des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1996 (LGBI Nr 61/1996 idF LGBI Nr 85/2005),
welche jeden origindren Erwerb des Eigentums an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken einer Ge-
nehmigungspflicht durch die Grundverkehrsbehdrde unterwarf, als verfassungswidrig aufgehoben und aus-
gesprochen, dass ,,die Ersitzung eine Form des origindren - und nicht des rechtsgeschéftlichen — Eigen-
tumserwerbs (ist). Der origindre Eigentumserwerb ist eine vom Gesetz selbst beim Zutreffen bestimmter
Tatbestandsmerkmale angeordnete Rechtsfolge. Sind die gesetzlichen Voraussetzungen gegeben, tritt der
Eigentumserwerb ipso iure ein®, und hat der VfGH ausgesprochen, ,,dass Regelungen iiber die Ersitzung
grundsitzlich als solche iiber origindren Eigentumserwerb gemaf3 Art 10 Abs 1 Z 6 B-VG dem Zivilrechts-
wesen zuzuordnen sind“.

Die verfahrensgegenstiandliche Regelung des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1996 beseitigt, so der Ge-
richtshof weiter, ,,durch die Versagung der Genehmigung eine vom Gesetz angeordnete zivilrechtliche
Rechtsfolge, ndmlich diejeinige dass der Eigentumserwerb unmittelbar aufgrund des Gesetzes eintritt, wes-
halb § 4 Abs 2 lit b des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1996 keinen ergdnzenden Inhalt zu einer Verwal-
tungsvorschrift des Landes enthilt, sondern eine rechtstechnisch selbstéindige Regelung der Rechtsfolge
des Eintritts eines origindren Eigentumserwerbs. Eine solche Bestimmung kann nicht auf Art 15 Abs 9 B-
VG gestiitzt werden.*

2.2. In seinem Erkenntnis vom 26. November 2015 (V{Slg 20.029) hat der Verfassungsgerichtshof auf seine
Erwégungen im Erkenntnis V{Slg 19.427/2011 zuriickgegriffen und eine Bestimmung des Tiroler Grund-
verkehrsgesetzes 1970, durch die jeder origindre Rechtserwerb durch Ausldnder einer Genehmigungs-
pflicht durch die Grundverkehrsbehdrde unterworfen wurde, mit der Begriindung, dass ,,die in V{Slg
19.427/2011 angestellten Uberlegungen zur kompetenzrechtlichen Zulissigkeit landesgesetzlicher Geneh-
migungspflichten fiir origindre Eigentumserwerbe an land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken auf die
Beurteilung der Verfassungskonformitit der hier angefochtenen Wendung zur Génze {ibertragbar (sind),
sodass sie aus denselben Griinden wie die behobene Nachfolgeregelung verfassungswidrig war, als ver-
fassungswidrig aufgehoben.
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Zu § 20 (,,Anwendungsbereich, Zielsetzung, Behorden*):
Allgemeines:

Art 10 Abs 1 Z 6 B-VG enthilt keine ndheren ,,Richtlinien®, ,,wie der gegenstindliche Kompetenztatbe-
stand vom einfachen Gesetzgeber auszuschdopfen ist“, weil ,,eine solche Methode mit dem System der Ver-
teilung der Zustdndigkeiten zur Gesetzgebung und Vollziehung des Bundes-Verfassungsgesetzes nicht in
Einklang zu bringen (ist)“ und ,,Zweifel daran, dass der Landesgesetzgeber nicht im gleichen Mal3e wie die
gesetzgebenden Organe des Bundes zu einer den sachlichen Gegebenheiten entsprechenden rechtlichen
Regelung der gegenstindlichen Materie in der Lage wire, das foderalistische Prinzip der Bundesverfassung
iiberhaupt in Frage stellen (wiirde)“ (vgl dazu die Erlduterungen, BIgNR 884, XI. GP).

Der Verfassungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis vom 7. Dezember 1973 (V{Slg 7.230) ausgesprochen,
dass ,,(sich) dariiber, welche Gesichtspunkte fiir die Beurteilung der Ausldandereigenschaft der juristischen
Personen (Personengesellschaften) malgebend sind, (...) im Bundesverfassungsgesetz BGBI. 27/1969
keine ausdriickliche Aussage (findet)*.

Zu Abs 1:

Die Bestimmungen des 3. Abschnitts gelten nur fiir rechtsgeschéftliche Erwerbe durch Auslénder (vgl dazu
die Ausfiihrungen unter Pkt 2 der Vorbemerkungen).

Zu Abs 2:

Abs 2 legt als Ziel der Bestimmungen dieses Abschnitts die Beschrankung des Rechtserwerbs an Grund
und Boden durch Auslénder aus staatspolitischen, volks- oder regionalwirtschaftlichen, sozialpolitischen
und kulturellen Interessen fest.

1. Nach der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes (Erkenntnis vom 2. Oktober 1973, V{Slg 7.138)
ist es dem Landesgesetzgeber nicht verwehrt, im Zusammenhang mit der zu regelnden Materie alle 6ffent-
lichen Zwecke und daher auch die des Bundes zu beriicksichtigen. Der Verfassungsgerichthof hat in diesem
Erkenntnis Regelungen des Vorarlberger Grundverkehrsgesetzes, welche als Genehmigungskriterien fiir
einen Rechtserwerb durch einen Auslédnder das Vorliegen von ,,staatspolitischen® Interessen — im Gegen-
satz zu bloB ,,Jandespolitischen Interessen — und das Vorliegen von kulturellen, volkswirtschaftlichen oder
sozialen Interessen festlegen, unbeanstandet gelassen. Der Verfassungsgerichtshof hélt die Inhalte dieser —
und auch des (noch im Salzburger Grundverkehrsgesetz 1986 verwendeten) Begriffs der ,,Uberfremdung*
— unbestimmten Rechtsbegriffe fiir ausreichend bestimmt (Erkenntnis vom 28. September 1974, V{Slg
7.374, mwN).

2. Abs 2 entspricht dem geltenden § 8 GVG 2001, geht jedoch wortgleich und seither unveridndert auf die
Grundverkehrsgesetz-Novelle 1972 (LGBI Nr 56/1972) und § 3 des Salzburger Auslédndergrunderwerbsge-
setzes (LGBI Nr 29/1963) zurtick.

Bereits die Erlduterungen zu § 3 des Salzburger Ausldndergrunderwerbsgesetzes (BlgLT Nr 42, 4. Sess.
der 4. GP), verweisen ausdriicklich darauf, dass die Hintanhaltung einer ,,Uberfremdung des heimischen
Grundbesitzes™ im offentlichen Interesse gelegen ist. Normativ wurde diese Aussage durch Art II der
Grundverkehrsgesetz-Novelle 1972 bekriftigt, mit dem der Salzburger Landesgesetzgeber die im § 13 des
Salzburger Grundverkehrsgesetzes (1970; LGBI Nr 24/1970) enthaltenen Begriffe der , kulturellen, volks-
wirtschaftlichen, sozialpolitischen oder sonstigen 6ffentlichen Interessen dahingehend authentisch inter-
pretiert hat, als darunter jedenfalls ein erhebliches Missverhéltnis zwischen der Gegenleistung und dem
wahren Wert des Gegenstandes des Rechtsgeschéftes (§ 13 Abs 1 lit a Salzburger Grundverkehrsgesetz
(1970) in der Fassung der Grundverkehrsgesetz-Novelle 1972), die drohende Gefahr einer Uberfremdung
(§ 13 Abs 1 lit b und ¢ Salzburger Grundverkehrsgesetz (1970) in der Fassung der Grundverkehrsgesetz-
Novelle 1972) oder ein Widerspruch zur Struktur oder den Entwicklungszielen der Gemeinde (§ 13 Abs 1
lit d Salzburger Grundverkehrsgesetz (1970) in der Fassung der Grundverkehrsgesetz-Novelle 1972) zu
verstehen ist. In rechtstechnischer Hinsicht hat sich der Salzburger Landesgesetzgeber fiir diese authenti-
sche Interpretation einer Verweisung auf die im § 13 Abs 1 Salzburger Grundverkehrsgesetz (1970) in der
Fassung der Grundverkehrsgesetz-Novelle 1972 enthaltenen Griinde fiir die Erteilung einer grundverkehrs-
behordlichen Zustimmung bedient (arg: ,,ein Widerspruch zu solchen Interessen liegt insbesondere dann
vor, wenn (...)").

Im Hinblick auf die unverénderte ,,Fortschreibung* dieser Wortfolge (vgl dazu im Besonderen § 13 Abs 1
Z 4 GVG 2001) konnen die im § 13 Abs 1 Salzburger Grundverkehrsgesetz (1970) in der Fassung der

Grundverkehrsgesetz-Novelle 1972 angefiihrten Versagungsgriinde zur Interpretation des § 20 Abs 2 und
der §§ 25 Z 3 und 26 Z 4 herangezogen werden.
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Als besonderes Interesse im Sinn des § 20 Abs 2 ist wohl auch eine Erhdhung der Grundstiickspreise an-
zusehen (vgl dazu etwa den Bericht des Verfassungs- und Verwaltungsausschusses des Salzburger Land-
tages zum Grundverkehrsgesetz 2001, BIgLT Nr 222, 4. Sess. der 12. GP, aber auch schon die Erlduterun-
gen zu § 1 des Grundverkehrsgesetzes 1993, BIgLT Nr 481, 5. Sess. der 10. GP).

Zu Abs 3:

Abs 3 ist im Vergleich zur Rechtslage nach dem Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001 eine weitere zent-
rale Neuerung des Gesetzes. In dieser Bestimmung werden die Zustiandigkeiten der Behorden zur Vollzie-
hung des Gesetzes in Bezug auf den Rechtserwerb durch Auslédnder neu geordnet.

1. Gemél dem geltenden § 27 Abs 1 Z 4 lit c GVG 2001 kommt die Vollziechung des Salzburger Grund-
verkehrsgesetzes 2001 in Bezug auf den Rechtserwerb durch Auslidnder vorbehaltlich der geteilten Zustén-
digkeiten auf dem Gebiet des land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehrs der Landesregierung zu.

Die Zustindigkeiten im Zusammenhang mit dem Rechtsverkehr mit land- oder forstwirtschaftlichen
Grundstiicken ist gemdl3 § 27 Abs 1 Z 3 und 4 GVG 2001 auf die Grundverkehrskommissionen und auf die
Landesregierung verteilt: Erstere sind fiir Rechtserwerbe an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken
oder Gebduden oder Teilen davon auf solchen Grundstiicken, wenn nicht fiir dasselbe Rechtsgeschéft auch
eine Zustimmung der Grundverkehrsbehorde geméfl § 11 Abs 1 GVG 2001 oder eine Anzeige an die
Grundverkehrsbehorde gemal § 11 Abs 3 GVG 2001 erforderlich ist, zustindig, letztere fiir Rechtserwerbe
durch nicht mit Inléndern gleichgestellte Auslénder.

2. Die bisherigen Zustéindigkeiten im Bereich des ,,Ausldndergrundverkehrs* werden auf die Grundver-
kehrskommission (Z 1), die/den Grundverkehrsbeauftragten (Z 2) und — wie sich aus § 27 Abs 4 ergibt —
auf die ,,Ausnahmenkommission® iibertragen: Ankniipfungspunkt fiir die Aufteilung der Zusténdigkeit der
auf Landesebene eingerichteten Grundverkehrskommission einerseits und der/dem Grundverkehrsbeauf-
tragten andererseits ist das Vorliegen eines land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicks. Die Grundver-
kehrskommission ist nur fiir Erwerbe von Rechten an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken durch
einen nicht-gleichgestellten Ausldnder zustindig. Dadurch ergibt sich durch eine Zusammenschau der §§
1 Abs 3 und 20 Abs 3 Z 1 fiir den Bereich der Rechtserwerbe an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstii-
cken ein abgerundeter, umféanglicher Zustindigkeitsbereich der Grundverkehrskommission.

Dem folgend verbleiben im Zustindigkeitsbereich der/des Grundverkehrsbeauftragten alle Rechtserwerbe
durch nicht-gleichgestellte Ausldnder, soweit es sich dabei nicht um Rechtserwerbe an land- oder forstwirt-
schaftlichen Grundstiicken handelt. Diese Rechtserwerbe sind im § 20 Abs 3 Z 2 unter dem Begriff der
»anderen Fille eines Rechtserwerbs durch einen nicht-gleichgestellten Ausldnder* zusammengefasst.

Diese Zustandigkeitsverteilung — so viel soll an dieser Stelle bereits vorweg genommen werden — schlagt
auch auf die Zustindigkeitsverteilung fiir die Erteilung von Ausnahmen von der Nutzungsverpflichtung
gemil § 27 Abs 4 durch: Zustindig fiir die Erteilung von Ausnahmen von der Nutzungsverpflichtung ge-
méB § 27 Abs 1 ist die ,,Ausnahmenkommission® (§ 47), wenn es um die Nutzung eines anderen Grund-
stiicks aufler einem land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiick geht.

Die Einrichtung der Ausnahmenkommission geht auf Anregungen der Kammer fiir Arbeiter und Ange-
stellte fiir Salzburg sowie der Wirtschaftskammer Salzburg im Begutachtungsverfahren zuriick; diese Be-
horde stellt fiir den Bereich des ,,Grauen Grundverkehrs® ein Gegengewicht zur bzw zum in diesem Bereich
sonst monokratisch titigen Grundverkehrsbeauftragen dar und ist fiir die Erteilung von Ausnahmen von
Nutzungsverpflichtungen im Bereich des ,,Grauen Grundverkehrs* zustidndig. Diese ,,Sonderzustidndigkeit*
der Ausnahmenkommission wird im § 27 Abs 4 fiir den Bereich des Ausldndergrundverkehrs nachvollzo-
gen, soweit es um die Nutzung von anderen als land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken geht.

3. Soweit in anderen Bestimmungen dieses Gesetzes auf die ,,zustdndige Behorde* verwiesen wird — etwa
in den grundbuchsrechtlichen Bestimmungen oder in den verfahrensrechtlichen Regelungen — ist im Fall
eines Rechtserwerbs an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken darunter jedenfalls die Grundver-
kehrskommission, ansonsten die/der Grundverkehrsbeauftragte zu verstehen.

4. Die organisationsrechtlichen Bestimmungen zur Einrichtung der Grundverkehrskommission, der/des
Grundverkehrsbeauftragten und der ,,Ausnahmenkommission® sind in den §§ 45, 46 und 47 enthalten.

5. Eine tabellarische Darstellung der neu begriindeten Zusténdigkeiten im Vergleich zur Rechtslage nach
dem Grundverkehrsgesetz 2001 ergibt das folgende Bild (Abkiirzungsverzeichnis: ,,LReg* = Landesregie-
rung; ,,LGVKomm® = die neue, gemdl § 46 eingerichtete Grundverkehrskommission; ,,GVBeauf* =
die/der gemil § 45 neu eingerichtete Grundverkehrsbeauftrage):

Grundverkehrsgesetz 2001 | Grundverkehrsgesetz 2023

| Kostentréiger § 2 F-VG |
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Amtshandlung Behorde alt neu Behorde

Bescheinigung § 9 Abs 3 LReg Land Land nggg:l?/ A§b2sl3
Bescheinigung § 10 Abs 2 LReg Land Land nggg:l?/ A§b2szZ
Zustimmung § 11 Abs 1 LReg Land Land Lgyllég::l?/ § 24
Ausnahme Land féi/%:rlnnnli § 27

LGKomm/

Bestdtigung § 11 Abs 3 LReg Land Land GVBeauf § 28
Bescheid § 12 Abs 2 LReg Land Land ngl}gg;?lrfn/ § 27
Finbieteverfah- | § 13 Abs 2 LReg Land Land | MOVEOMM | g 3

Zu § 21 (,,Ausléinder®):

1. § 21 enthilt den fiir die Vollziehung dieses Abschnitts (sowie fiir die daran ankniipfenden Bestimmungen
des Gesetzes insgesamt) zentralen Begriff des ,,Ausldnders“. Dieser Begriff ist bereits im § 9 Abs 1 GVG
2001 enthalten, der tatsdchliche Anwendungsbereich der Bestimmungen des 2. Abschnitts des Grundver-
kehrsgesetzes 2001 im Einzelfall ergibt sich jedoch erst aus einer Zusammenschau mit § 22 (= § 10 GVG
2001), der bestimmte Ausldnder im Sinn des § 21 mit Inldndern gleichstellt und fiir welche die Beschrén-
kungen des Grundverkehrs fiir Ausldnder nicht anwendbar sind.

2.1. § 21 erfasst unter dem Begriff des ,,Ausldnders® sowohl natiirliche als auch juristische Personen. Die
Z 1 bis 5 des § 21 entsprechen vollinhaltlich dem § 9 Abs 1 GVG 2001. Die darin angefiihrten natiirlichen
und juristischen Personen gelten, unter den weiteren dort festgelegten Voraussetzungen, als Auslédnder im
Sinn der Bestimmungen dieses Gesetzes.

2.2. Ob ein Rechtstriger ,,Ausliander ist, bestimmt sich bei natiirlichen Personen nach ihrer Staatsangeho-
rigkeit. Auslénder ist, wer die dsterreichische Staatsbiirgerschaft nicht besitzt.

2.3. Zu der Frage, welche Gesichtspunkte fiir die Beurteilung der Ausldndereigenschaft der juristischen
Personen (Personengesellschaften) maBgebend sind, enthalten die Erlduterungen zum Bundesverfassungs-
gesetz BGBI Nr 27/1969 (BlgNr 884, XI. GP) keine Aussage.

2.3.1. Eine diesbeziigliche Aussage hat der Verfassungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom 7. Dezember
1973 (V{Slg 7.230) getroffen, wonach aus dem Schweigen des Verfassungsgesetzgebers ,,aber weder
(folgt), daB der Liegenschaftserwerb durch juristische Personen auf Grund dieser Verfassungsnorm durch
den Landesgesetzgeber iiberhaupt keinen Beschrankungen unterworfen werden diirfte, noch auch, daf (...)
zur Interpretation des Begriffes "Ausldnder" in Ansehung juristischer Personen ausschlieSlich die
Besitztheorie oder bzw. und die Inkorporationstheorie herangezogen werden diirften. Dies folgt nicht nur
aus der den Materialien deutlich zu entnehmenden Absicht des Bundesverfassungsgesetzgebers, auch jene
im Zeitpunkt der Erlassung des Bundesverfassungsgesetzes BGBI. 27/1969 schon in Geltung gestandenen
Landesgesetze zu sanieren, die als Ausldnder auch solche juristische Personen behandeln, deren Gesell-
schaftskapital sich ganz oder zum Teil in ausldndischem Besitz befindet. Weil ndmlich eine wirksame Re-
gelung des Gegenstandes anders gar nicht mdglich ist, hélt der VGH dafiir, daB Art. 10 Abs. 1 Z 6 (...) den
Landesgesetzgeber ermédchtigt, eine juristische Person auch dann als "Ausldander" zu qualifizieren, d. h.:
den fiir physische Personen nicht osterreichischer Staatszugehorigkeit geltenden Grundstiicksverkehrsbe-
schrankungen zu unterwerfen, wenn sich ihr Gesellschaftskapital ganz oder zum Teil im auslédndischen
Besitz befindet.*

2.3.2. Der Verfassungsgerichtshof hat in seiner weiteren Rechtsprechung — zum Teil unter ausdriicklicher
Berufung auf das bereits angefiihrte Erkenntnis vom 7. Dezember 1973 (V{Slg 7.230) — die folgenden
(landes-)gesetzlichen Regelungen zur Auslédndereigenschaft von anderen als natiirlichen Personen fiir ver-
fassungsrechtlich unbedenklich befunden:

* juristische Personen, deren Gesellschaftskapital ganz oder zum Teil in auslandischem Besitz ist (Erkennt-
nis vom 10. Juni 1991, V{SIg 12.713; Erkenntnis vom 14. Dezember 1992, V{SIg 13.303);
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* Personengesellschaften, deren Gesellschaftskapital sich ganz oder zum Teil im Eigentum von Aus-landern
befindet (arg: ,,Analoges gilt auch fiir Personengesellschaften* im Erkenntnis vom 10. Juni 1991, V{SIg
12.713);

* Personengesellschaften, deren Gesellschafter ausschlieBlich oder {iberwiegend Auslidnder sind (Anlass-
fallregelung des Erkenntnisses vom 10. Juni 1991, V{Slg 12.713; Erkenntnis vom 30. November 1992,
V1Slg 13.245).

3. Die §§ 21 Abs 2 und 3 {ibernehmen vollinhaltlich und wortident die Inhalte der §§ 9 Abs 2 und 3 GVG
2001. Zur Ausstellung von Bescheinigungen gemall § 21 Abs 3 ist die/der Grundverkehrsbeauftragte in
jedem Fall zustindig. Die Ausstellung betrifft nur den Status eines Rechtssubjekts und hat keinen (notwen-
digen) Bezug zu einem Rechtsgeschift. Abs 3 begriindet eine ,,besondere”, von der allgemeinen Zustén-
digkeitsverteilung des § 20 Abs 3 abweichende Zusténdigkeit.

Zu § 22 (,,Gleichstellung mit Inléiindern):
Diese Bestimmung iibernimmt vollinhaltlich und wortident die Inhalte des 10 GVG 2001.

1. Im Umkehrschluss ergibt sich aus den §§ 22 und 24ff eine Beschrankung des Rechtserwerbs unter Le-
benden fiir nicht-gleichgestellte Auslidnder; deren grundverkehrsrelevanten Rechtserwerbe (§ 24 Abs 1)
bediirfen einer Zustimmung durch die zustdndige Grundverkehrsbehérde. Darin liegt eine Beschrankung
des Kapitalverkehrs.

2. Der Begriff des ,,Kapitalverkehrs® und davon abgeleitet der Begriff der ,, Kapitalverkehrsfreiheit™ ist im
Sinn der Z II des Anhangs I der Richtlinie 88/361/EWG des Rates vom 24. Juni 1988 zur Durchfiihrung
von Artikel 67 des Vertrages (ABINr L 178 vom 8, Juli 1988; im Folgenden als ,,Kapitalverkehrsrichtlinie®
bezeichnet) zu verstehen: Der Kapitalverkehrsfreiheit unterliegen daher jedenfalls ,,Jmmobilieninvestitio-
nen von Gebietsfremden im Inland®.

Den Begriffsbestimmungen im Anhang I der Kapitalverkehrsrichtlinie folgend sind unter dem Begriff der
,,JJmmobilieninvestition* der Kauf von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie der Bau von Gebéu-
den zu Erwerbszwecken oder personlichen Zwecken durch Privatpersonen, einschlieSlich NieBbrauchs-
rechte, Grunddienstbarkeiten und Erbbaurechte und unter dem Begriff des ,,Gebietsfremden* die ,,natiirli-
chen und juristischen Personen im Sinne der Begriffsbestimmungen der in den einzelnen Mitgliedstaaten
geltenden devisenrechtlichen Vorschriften® zu verstehen.

3. Eine Beschrinkung des Kapitalverkehrs liegt vor, wenn eine MaBnahme — von ihren Wirkungen her —
geeignet ist, Gebietsfremde von Investitionen in einem Mitgliedstaat oder die in diesem Mitgliedstaat An-
sdssigen von Investitionen in anderen Staaten abzuhalten oder iiberhaupt die Attraktivitét einer unter Art
63 AEUV fallenden Transaktion zu verringern (Schneider in Jaeger/Stoger (Hrsg), EUV/AEUV Rz 33 zu
Art 63 AEUV, jeweils mwN).

Eine nationale Beschrinkung des freien Kapitalverkehrs versto3t dann gegen Art 63 AEUV, wenn kein
Rechtfertigungsgrund vorliegt — ein solcher Rechtsfertigungsgrund kann sich entweder aus Art 64 Abs 1
AEUV (,,Stillstandsklausel*) oder aus einer ,,stillschweigenden Ausnahme* von der Kapitalverkehrsfreiheit
ergeben.

1.2. Die Stillstandsklausel des Art 64 Abs 1 AEUV erméglicht die Beibehaltung bestehender Beschrankun-
gen des Kapitalverkehrs gegeniiber dritten Lédndern, sofern diese bereits am 31. Dezember 1993 aufgrund
einzelstaatlicher Rechtsvorschriften fiir den Kapitalverkehr mit dritten Landern im Zusammenhang mit Di-
rektinvestitionen einschlieBlich Anlagen in Immobilien bestanden haben. Vorbehaltlich Art 64 Abs 2 und
3 AEUV diirfen diese Beschrinkungen zeitlich unbeschrinkt beibehalten werden. Die Beibehaltung bedarf
auch keiner besonderen Rechtfertigung.

2. Die Beschrankungen des Kapitalverkehrs fiir nicht-gleichgestellte Auslédnder haben ihre Rechtsgrundlage
inden §§ 16ff des Grundverkehrsgesetzes 1993 (LGBI Nr 152/1993), das zwar erst am 1. Juni 1994 in Kraft
getreten ist, aber seit dem 31.12.1993 in Geltung stand bzw. dem Rechtsbestand angehorte, und daher die
im Sinn der ,,Stillstandsklausel* des Art 64 Abs 1 AEUV am 31. Dezember 1993 maligebliche Rechtslage
konstituiert (auf die tatsdchliche Anwendbarkeit der Norm am Stichtag kommt es nicht an; vgl zB Schneider
in Mayer [Hrsg], EUV-AEUV [2011] Art 64 AEUV Rzu 11).

Als ,,Auslédnder* gelten seit dem 31. Dezember 1993 die folgenden natiirlichen oder juristischen Personen
(vgl dazu § 4 Grundverkehrsgesetz 1993, § 4 Grundverkehrsgesetz 1997 und § 9 GVG 2001):

* Natiirliche Personen, die die osterreichische Staatsbiirgerschaft nicht besitzen;
» juristische Personen und Personengesellschaften, die ihren Sitz im Ausland haben;

* juristische Personen und Personengesellschaften, deren Gesellschaftskapital bzw -vermdgen sich aus-
schlieBlich oder tiberwiegend in auslindischem Eigentum befindet, sowie Offene Erwerbsgesellschaften



116 von 156

oder Kommandit-Erwerbsgesellschaften auch dann, wenn ihre Gesellschafter ausschlieSlich oder iiberwie-
gend Auslénder sind;

* Vereine, deren ordentliche und stimmberechtigte Mitglieder ausschlieBlich oder iiberwiegend Ausldnder
sind;

» Stiftungen, Fonds und &hnliche juristische Personen, deren Vermogen oder Ertragnisse nach dem sat-
zungsmafBigen Zweck ausschlieflich oder iiberwiegend Ausldndern zukommen oder deren Verwaltung aus-
schlieBlich oder iiberwiegend Auslidndern obliegt.

Diese Rechtslage wird iiber den ,,Umweg™ der §§ 4 Grundverkehrsgesetz 1997 und 9 GVG 2001 im § 22
beibehalten. Eine zwischenzeitliche Aufweichung der Beschriankungen gegeniiber Drittstaatsangehdrigen,
die dazu fiihren wiirde, dass eine Riickkehr zum Regelungsregime am Stichtag nicht mehr méglich ist (vgl
EuGH 18.12.2007, C-101/05), ist nicht erfolgt (siche dazu auch VwGH 24.5.2013, 2010/02/0052).

Zu § 23 (,, Weitere Begriffsbestimmungen: Hauptwohnsitz, Wohnsitz, Wohnung*):

1. Diese Bestimmung verweist auf die im § 13 enthaltenen Begriffsbestimmungen; der Begriff des ,,Haupt-
wohnsitzes* wird in den §§ 24 Abs 2 Z 5,25 Z 4,26 Z 5 und 28 Abs 1, der Begriff des ,,Wohnsitzes* wird
inden §§ 24 Abs 2 Z 5und 25 Z 5 und der Begriff der ,,Wohnung* wird im § 24 Abs 2 Z 5 und 6 verwendet.

Zu diesen Begriffsbestimmungen wird auf die Erlduterungen zu § 13 verwiesen.

2. Ergénzend dazu wird im § 25 Z 2 der Begriff des ,,Zweitwohnsitzes” verwendet. Dieser Begriff ist nicht
ident mit dem Begriffsverstdndnis des im § 13 Z 3 definierten Begriffs der ,,Zweitwohnung®, weshalb § 23
nicht auch auf diese Begriffsbestimmung verweist.

Das Interesse, das hinter den Begriffen ,,Zweitwohnung* im ,,Grauen Grundverkehrs* und ,,Zweitwohn-
sitz* im Ausldndergrundverkehr steht, ist ein jeweils verschiedenes: Der Begriff der ,,Zweitwohnung® im
,»Qrauen Grundverkehr* soll moglichst viele unerwiinschte Fallkonstellationen umfassen, um diese unter-
binden zu konnen. Der Genehmigungstatbestand des § 25 Z 2 sollte dagegen mdglichst eng gefasst sein
und nur den Erwerb durch einen Auslédnder zulassen, der das Objekt selbst und ausschlieBlich fiir sich als
Zweitwohnsitz verwendet, insbesondere sollten Mischnutzungen — eine Eigennutzung als Zweitwohnung
und eine touristische Vermietung, wenn der Erwerb das Objekt nicht selber nutzt —, nicht genehmigungs-
fahig sein.

Vorbemerkungen zum 3. Abschnitt (,,Mafinahmen zur Sicherstellung der Ziele dieses Abschnitts*;
§§ 24 bis 26):

Der 3. Unterabschnitt enthélt Regelungen iiber diejenigen Mafinahmen, die der Sicherstellung der Errei-
chung der im § 20 festgelegten Ziele dienen.

Zu § 24 (,,Zustimmungsbediirftige Rechtsgeschiifte):

Diese Bestimmung entspricht — abgesehen von dem im Folgenden dargestellten Anderungen — dem § 11
GVG 2001.

Zu Abs 1:

1.Inder Z 3 des Abs 1 (= § 11 Abs 1 lit c GVG 2001) wird klargestellt, dass auch die Ubertragung einer
gesamten Baurechtseinlage oder von Anteilen an einer Baurechtseinlage an einen (nicht-gleichgestellten)
Auslénder einen zustimmungspflichtigen Tatbestand darstellt.

1.1. GemiB § 1 Abs 1 Baurechtsgesetz handelt es sich bei dem Baurecht um ein verduferliches und vererb-
liches dingliches Recht. Aus § 6a Baurechtsgesetz ist ersichtlich, dass der Gesetzeber davon ausgeht, dass
es mehrere an einer Baurechtseinlage Bauberechtigte geben kann und dass an einer Baurechtseinlage auch
Wohnungseigentum (sog. ,,Baurechtswohnungseigentum®) eingerdumt werden kann.

1.2. Die Formulierung des Tatbestandes im § 11 Abs 1 lit c GVG 2001 erfasst ausdriicklich nur die erstma-
lige Begriindung eines Baurechts an einem Grundstiick, an dem noch kein Baurecht besteht. Diese, nur auf
die Begriindung eines Baurechts abstellende Bestimmung eréffnet jedoch zahlreiche Umgehungsmoglich-
keiten: Ohne die Erfassung auch der spiteren Ubertragung aller oder einiger Anteile an einer Baurechtsein-
lage kann § 11 Abs 1 lit ¢ GVG 2001 einfach dadurch umgangen werden, indem zunéichst durch einen
inldndischen ,,Strohmann® das Baurecht an der gewiinschten Liegenschaft ohne das Erfordernis der grund-
verkehrsbehordlichen Zustimmung begriindet wird und im Anschluss daran die Anteile an der Bau-
rechtseinlage wiederum bewilligungsfrei an einen Auslénder iibertragen werden.

Analog zum Eigentumsrecht wird im § 24 Abs 1 Z 3 nunmehr auch der spitere rechtsgeschéftliche Erwerb
(zum Erwerb von Todes wegen siche § 38 Abs 1 Z 3) des gesamten Baurechts (= 100% der Anteile an einer
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Baurechtseinlage) oder von Anteilen an einer Baurechtseinlage durch einen (nicht-gleichgestellten) Aus-
lander an das Erfordernis der Zustimmung der Grundverkehrsbehdrde gebunden, um der Zielsetzung des
Abschnitts iiber den Auslédndergrundverkehr gerecht zu werden.

1.3. Die Begriindung von Baurechtswohnungseigentum selbst bedarf ebenso wenig der grundverkehrsbe-
hordlichen Zustimmung wie die Begriindung von Wohnungseigentum an einer reguldren Grundbuchsein-
lage.

Die Formulierung ,,Ubertragung eines Baurechts* erfasst jedoch auch die WeiterveriuBerung von Woh-
nungen, an denen Baurechtswohnungseigentum besteht, da die jeweiligen Mindestanteile an der Bau-
rechtseinlage mit dem untrennbar damit verbundenen ausschlieBlichen Nutzungsrecht an der Wohnung
iibertragen werden.

Zu Abs 2:

1.Die Z 1 (= § 11 Abs 2 lit a GVG 2001) wird durch die Einfiigung der Wortfolge ,,Kinder und deren
Nachkommen* an den § 731 Abs 1 ABGB angepasst.

Der geltende § 11 Abs 2 lita GVG 2001 hat in der Praxis mehrfach zu Auslegungsschwierigkeiten gefiihrt,
da in dieser Bestimmung weder die Kinder (des VerduBerers) noch deren Nachkommen aus-driicklich als
begiinstigte Erwerber angefiihrt sind (im Unterschied dazu werden die Kinder des VerduBerers im § 3 Abs
2 1lit a GVG 2001, nicht aber deren Nachkommen, ausdriicklich angefiihrt).

Da Kinder und deren Nachkommen auch immer Nachkommen der ausdriicklich angefiihrten Eltern sind,
sind im Ergebnis auch Kinder und deren Nachkommen von dem Ausnahmetatbestand mitumfasst. Begiins-
tig sind somit die gesetzlichen Erben der 1. bis 3. Linie (zT auch ,,Parentel” genannt) des § 731 ABGB,
nicht jedoch die UrgroBeltern als Angehorige der 4. Linie (vgl. dhnlich Spruzina, Kommentar zum Salz-
burger Grundverkehrsgesetz 1993, zu § 7 Abs 2, Seite 27 f). Die Einfiigung der Wortfolge ,,Kinder und
deren Nachkommen* dient der Verstdndlichkeit und der Verdeutlichung der Parallelitdt mit der Definition
der ersten drei Linien der gesetzlichen Erben in § 731 Abs 1 ABGB.

In Hinblick auf ebenfalls bereits dazu bekannte Unklarheiten ist auch darauf hinzuweisen, dass auch Per-
sonen, die von nur einer der begiinstigten Person abstammen (zB halbbiirtige Geschwister, die nur einem
Elternteil mit dem VerduBerer gemeinsam haben), ebenfalls unter den durch § 24 Abs 2 Z 1 begiinstigten
Personenkreis fallen (analog zu § 736 ABGB).

2.Die Z2 (=§ 11 Abs 2 lit b GVG 2001) wird durch die Ausnahme von Rechtsgeschéiften mit Ehegatten
oder eingetragenen Partnern als gemeinsame Rechtserwerber, wenn einer von ihnen in Ausiibung und unter
Erfiillung der Voraussetzungen einer bzw eines der in § 22 Abs 1 genannten Freiheiten bzw Rechte erwirbt,
an das Unionsrecht angepasst.

§ 11 Abs 2 litb GVG 2001, der den gemeinsamen Ehegatten- oder Partnererwerb nur dann von der Zustim-
mungspflicht ausnimmt, wenn ein Ehegatte oder Partner Osterreichischer Staatsbiirger ist, ist nach weit
verbreiteter Ansicht wegen Diskriminierung von EU- oder EWR-Biirgern unionsrechtswidrig; in den
Rechtsordnungen einiger anderer Bundeslidnder sind bereits funktional entsprechende Bestimmungen in
Bezug auf den gemeinsamen Erwerb durch Ehegatten oder Partner, von denen ein Teil einem inldndischen
Staatsangehdrigen gleichgestellt ist, enthalten (zB § 12 Abs 1 Z 2 Burgenland, § 13 Abs 2 lit e Kérnten; §
18 Abs 1 Z 1 NO).

Fiir den begiinstigten Erwerb durch den Ehegatten oder Partner, der nicht gleichgestellter Auslinder ist,
geniigt es nicht, dass der andere Ehegatte bzw Partner Angehoriger eines EU- oder EWR-Staates ist, son-
dern es muss dessen Erwerb auch zusétzlich in Ausiibung der Freiheiten bzw Rechte des Unionsrechts
gemdl § 22 Abs 1 erfolgen.

Gegeniiber dem Grundbuchsgericht hat der Ehegatte, der Angehoriger eines EU- oder EWR-Staates ist,
weiterhin die Erkldrung gemiB § 22 Abs 3 (iVm § 50 Abs 1 Z 3 lit b zweiter Aufzdhlungspunkt) und der
gemeinsam mit diesem erwerbende auslidndische Ehegatte oder Partner, der nicht gleichgestellter Ausldnder
ist, die Erklarung geméal § 50 Abs 1 Z 3 lit b dritter Aufzdhlungspunkt abzugeben.

3. Die Z 4 ersetzt den geltenden § 11 Abs 2 litd GVG 2001.

3.1.§ 11 Abs 2 litd GVG 2001 ermdglicht den (zustimmungs-)freien Rechtserwerb durch nicht-gleichge-
stellte Auslander fiir ,,Rechtsgeschifte zwischen Miteigentiimern bei aufrechtem Bestand oder zur Auflo-
sung einer Gemeinschaft gemafl § 830 ABGB“. Diese Bestimmung gilt daher nicht fiir Personen, die ge-
meinsam Bauberechtigte an einer Baurechtseinlage sind, da es sich bei diesen eben nicht um (Mit-)Eigen-
tiimer handelt.

In der Praxis besteht jedoch — abgesehen von dem zeitlich begrenzten Bestand eines Baurechts — kein we-
sentlicher Unterschied zwischen Baurecht und Eigentum, insbesondere bei Wohnungen, die — etwa von
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kirchlichen Einrichtungen —, nicht in Form des Wohnungseigentums, sondern nur in Form des Bau-rechts-
wohnungseigentums vergeben werden.

Die einen zustimmungsfreien Rechtserwerb ermoglichende Ausnahme des § 24 Abs 2 Z 4 erfasst daher
auch gemeinsam Bauberechtigte im Sinne des Baurechtsgesetzes.

3.2. Der im § 11 Abs 2 lit d GVG 2001 enthaltene Ausnahmetatbestand fiir Rechtsgeschéfte zwischen
Miteigentiimern geht auf das Grundverkehrsgesetz 1993 zuriick; die durch die Wortfolge ,,dies gilt nicht,
wenn Wohnungseigentum begriindet ist umschriebene (Gegen-)Ausnahme von der einen zustimmungs-
freien Rechtserwerb durch Auslédnder ermdglichenden Privilegierung des § 11 Abs 2 litd GVG 2001 wurde
jedoch erst im Zug der Ausschussberatungen (BlgLT Nr 37, 6. Sess der 10. GP) eingefiigt, ohne dass die
Funktion dieser Einschrankung néher erldutert wird.

Sachlich nachvollziehbar ist diese (Gegen-) Ausnahme (und damit auch die Zustimmungspflicht der Grund-
verkehrsbehdrde zum Rechtsgeschift) insoferne, als ein Ausldnder, der bereits Wohnungseigentiimer in
einem Mehrparteienhaus ist, an dessen Nutzungseinheiten Wohnungseigentum begriindet wurde, nicht be-
reits auf Grund seiner Stellung als Wohnungseigentiimer auch die Berechtigung zum (zustimmungs-)freien
Erwerb weiterer Wohnungseigentumsobjekte haben soll. Weniger nachvollziehbar ist die Zustimmungs-
pflicht der Grundverkehrsbehorde jedoch dann, wenn die (beiden) Partner einer Eigentlimerpartnerschaft
gemiB § 2 Abs 10 Wohnungseigentumsgesetz 2002 auf Grund der Anderung der Lebensumstiinde beschlie-
Ben, dass der eine Partner den halben Mindestanteil des anderen Partners iibernehmen soll.

Die Zustimmungspflicht der Grundverkehrsbehorde fiir Erwerbe durch Wohnungseigentiimer wird in der
Z 4 daher grundsitzlich beibehalten, allerdings werden in der lit a davon diejenigen Fille von Erwerben
zwischen den Partnern einer Eigentiimerpartnerschaft gemal3 § 2 Abs 10 Wohnungseigentumsgesetz 2002
ausgeschieden. In diesen Fillen ist ein zustimmungsfreier Erwerb des iibernehmenden Partners moglich.

Es wire allerdings als Umgehungsgeschéft zu werten, wenn schon bei dem gemeinsamen Erwerb durch die
Eigentiimerpartnerschaft die Absicht besteht, das jener Partner, der nur auf Grund des gemeinsamen Er-
werbs mit dem anderen Partner zustimmungsfrei erwirbt (zB gemall § 11 Abs 2 lit b oder Abs 3 zweiter
Satz GVG 2001), in einem zweiten Schritt in seiner Eigenschaft als Miteigentiimer im Rahmen der Eigen-
tiimerpartnerschaft auch den Anteil des anderen Partners zustimmungsfrei erwirbt; die Gefahr einer solchen
Umgehung besteht allerdings auch schon nach der derzeitigen Fassung bei schlichtem Miteigentum und
wiirde nicht erst durch die Erweiterung des Ausnahmetatbestandes auf die Partner einer Eigentiimerpart-
nerschaft geschaffen.

3.3. In der Praxis der Vollziehung des Grundverkehrsgesetzes 2001 hat es immer wieder nachvollziehbare
Beschwerden gegeben, dass selbst ein geringfiigiger Anteilserwerb zur Anpassung der Mindestanteile, die
auf Grund einer Anpassung der Nutzwerte der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte erforderlich wird,
nicht ohne Zustimmung der Grundverkehrsbehorde moglich ist.

Die lit b und ¢ des § 24 Abs 2 Z 4 nehmen auf derartige Fallkonstellationen Bedacht und legen die Voraus-
setzungen fest, unter denen ein zustimmungsfreier Erwerb méglich ist:

3.3.1. Die lit b erfasst diejenigen Fille, in denen es zu einer Erhohung der Mindestanteile kommt, ohne dass
damit eine rdumliche Erweiterung des betroffenen Wohnungseigentumsobjektes verbunden ist, zB durch
den Einbau eines Lifts oder durch eine Verminderung der Nutzwerte anderer Wohnungen. Fiir diese Fall-
gruppe erscheint es nicht erforderlich, eine Grenze festzulegen, bis zu der ein Erwerb von zusitzlichen
Mindestanteilen unter den Ausnahmetatbestand fallen soll.

3.3.2. Die lit c erfasst diejenigen Félle, in denen es zu einer Erhohung von Mindestanteilen auf Grund einer
rdumlichen Erweiterung des betroffenen Wohnungseigentumsobjektes kommt, etwa durch die Einbezie-
hung einer bisherigen Allgemeinfldche, einer Garten- oder Terrassenflache oder durch bauliche MaBinah-
men, mit denen bisher zu einem anderen Wohnungseigentumsobjekt gehdrende Raume einbezogen werden.

Fiir diese Fallgruppe wird zur Vermeidung von mit den Zielen dieses Abschnitts unvereinbaren Umge-
hungshandlungen eine Grenze festgelegt, bis zu der eine Erh6hung von Mindestanteilen noch ohne Zustim-
mung der Grundverkehrsbehdrde moglich ist. Als BezugsgrofBe fiir einen zustimmungsfreien Rechtserwerb
gilt der Mindestanteil im Zeitpunkt des Erwerbs des Wohnungseigentumsobjektes; als AusmafB} der noch
zuldssigen (= zustimmungsfreien) Erhdhung werden 10% des urspriinglichen Mindestanteils vorgeschla-
gen. Diese Grenze orientiert sich an § 10 Abs 3 Wohnungseigentumsgesetz 2002, der denselben Prozentsatz
fiir die vereinfachte Berichtigung der Miteigentumsanteile vorsieht.

Fiir die Partner einer Eigentiimerpartnerschaft, die gemifl § 13 Abs 2 Wohnungseigentumsgesetz 2002
jeweils iiber einen halben Mindestanteil verfiigen miissen, liegt der Grenzwert bei 10 % dieses halben Min-
destanteils. Ob die Erhhung des Mindestanteils uno actu oder in mehreren Schritten erfolgt, etwa zunéchst
um 2 % durch eine blofle Nutzwertanpassung ohne rdumliche Erweiterung und spater um 5 % auf Grund
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einer raumlichen Erweiterung des Wohnungseigentumsobjektes, ist insoweit unbeachtlich, solange die Er-
hohung insgesamt die Schwelle von 10 % des urspriinglichen Mindestanteils bzw. halben Mindestanteils
nicht {iberschreitet.

4. Die Z 5und 6 ersetzen § 11 Abs 2 lit e und f GVG 2001.

Mietvertrdge schaffen auf Grund ihrer beschrankten Dauer (Beendigung durch Fristablauf oder Kiindigung)
eine weniger verfestigte Beziehung des Mieters zu dem Bestandsgegenstand und wird dadurch das Interesse
an der Beschrankung des Rechtserwerbs durch Ausldnder weniger tangiert als durch den Erwerb dinglicher,
auf langere oder unbeschriankte Dauer angelegter Rechte. Es ist daher sowohl im Hinblick auf die im Rah-
men des Auslidndergrundverkehrs zu wahrenden Interessen als auch im Interesse der Verfahrensékonomie
gerechtfertigt, die Ausnahmetatbestéinde fiir Mietvertrége geringfiigig zu erweitern.

4.1. Dieim § 11 Abs 2 lite GVG 2001 enthaltene Ausnahme erfasst zunédchst nur ,,Wohnungen®, die den
weiteren in dieser Bestimmung angefiihrten Zwecken dienen; ,,akzessorische* Mietobjekte, die funktional
dem Hauptmietobjekt dienen und nur als dessen Ergdnzung zustimmungsfrei gemietet werden konnen,
werden dagegen von § 11 Abs 2 lite GVG 2001 (,,sonstige Raumlichkeiten*) und von § 11 Abs 2 lit fGVG
2001 (,,Gartengrundstiicke®) erfasst.

In der Praxis hat sich jedoch gezeigt, dass es auch noch andere ,,akzessorische® Mietobjekte gibt, deren
Einbeziehung in den Ausnahmetatbestand zweckméBig wire, da es fiir diese keinen Zustimmungs- oder
Anzeigetatbestand gibt, wie etwa Parkplitze, Garagen oder Zufahrten.

Die neue Z 5 des § 24 Abs 2 erfasst nun sémtliche denkmoglichen ,,akzessorischen* Mietobjekte; auch
Mietvertrige liber ,,akzessorische® Mietobjekte, die erst nach dem Mietvertrag liber das Hauptmietobjekt
abgeschlossen werden, etwa die nachtragliche Anmietung eines Stellplatzes fiir einen zusétzlich erworbe-
nen PKW werden vom Ausnahmetatbestand erfasst.

4.2. Die im § 11 Abs 2 lit e GVG 2001 zusammengefassten Tatbestandsalternativen lassen sich in zwei
Fallgruppen gliedern, ndmlich einerseits die zu einem bestimmten Zweck — zur Befriedigung eines Wohn-
bediirfnisses — abgeschlossenen Mietvertridge ohne Spezifizierung der Vertragsdauer und andererseits die
ohne Spezifizierung des Verwendungszweckes abgeschlossenen Mietvertrage mit maximal sechsmonatiger
Dauer.

Diese Systematik wird grundsétzlich beibehalten: Die Z 5 erfasst die Félle von zu einem bestimmten Zweck
abgeschlossenen Mietvertragen ohne Spezifizierung der Vertragsdauer, die Z 6 erfasst die Félle der ohne
Spezifizierung des Verwendungszweckes abgeschlossenen Mietvertrige mit maximal sechsmonatiger
Dauer.

4.2.1. Zur inldndischen Berufsausiibung oder Ausbildung (Z 5 lit a) konnen sowohl ein Hauptwohnsitz als
auch ein (sonstiger) Wohnsitz begriindet werden (zB ein Student, der seinen Lebensmittelpunkt und somit
seinen Hauptwohnsitz in seiner Herkunftsgemeinde beldsst und am Ausbildungsort nur einen weiteren
Wohnsitz begriindet, oder wenn ein auf einen Teil der Woche geblockter Lehrauftrag in einem fiir die
tiagliche Anreise von dem Hauptwohnsitz zu weit entfernten Ort die Begriindung eines weiteren Wohnsitzes
am Ort der Erfiillung des Lehrauftrages erforderlich macht).

Es wird jedoch klargestellt, dass die Wohnsitzbegriindung zur inldndischen Berufsausiibung oder Ausbil-
dung ,,notwendig™ sein muss. Notwendigkeit in diesem Sinn liegt vor, wenn die regelmifige physische
Préisenz des Nutzers am Ort der Berufsausiibung oder der Ausbildung erforderlich ist, es muss also — mit
anderen Worten — ein dringendes Wohnbediirfnis gegeben sein. Ein solches ist jedenfalls dann anzuneh-
men, wenn zur Berufsausiibung oder zur Ausbildung die regelméfige physische Prisenz des Mieters am
Arbeits- oder Ausbildungsort erforderlich ist, der Arbeits- oder Ausbildungsort von der Wohnstétte aus mit
den dem Mieter zur Verfligung stehenden Fortbewegungsmitteln innerhalb eines nicht unverhéltnismafig
erscheinenden Zeitraums erreicht werden kann und dem Mieter keine andere Wohnstétte zur Verfiigung
steht, von der aus der Arbeits- oder Ausbildungsort mit dem ihm zur Verfiigung stehenden Fortbewegungs-
mitteln innerhalb eines nicht unverhéltnismaBig erscheinenden Zeitraums erreicht werden kann. Keine
L»Notwendigkeit™ in diesem Sinn liegt daher vor, wenn es sich um Berufsausiibungen handelt, die nicht
ortsgebunden sind, wie zum Beispiel das Erlernen von Sprech- oder Musikstiicken durch Schauspieler,
Sanger und Instrumentalmusiker sowie Dirigenten, Erschaffung von Werken der Malerei, der Plastik, der
Tonkunst oder der Literatur, sowie berufliche Tatigkeiten, die mithilfe der modernen Kommunikationsmit-
tel wie Internet, E-Mail, etc von jedem Ort mit Anschluss an diese Kommunikationsmittel ausgeiibt werden
konnen.

4.2.2. Dielita der Z 5 stellt auch klar, dass dieser Ausnahmetatbestand betreffend die Wohnungsmiete zum
Zweck der Ausbildung oder Berufsausiibung nur dann anzuwenden ist, wenn es sich um eine inlédndische
Ausbildung oder Berufsausiibung handelt.
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4. 3. Gemal dem geltenden § 11 Abs 2 lite GVG 2001 fallen sechs Monate iiberschreitende Mietvertriage
von aufenthaltsberechtigten Personen, die weder einer inldndischen Berufstitigkeit oder Ausbildung nach-
gehen noch im Anschluss an eine inldndische Berufstétigkeit ihren Ruhestand verbringen, etwa anerkannte
Flichtlinge oder wohlhabende Privatiers, nicht unter diesen Ausnahmetatbestand, da der Ausdruck ,,sonst
stdndigen Wohnsitz“ keinen Begriff des Melderechts darstellt (es gibt nur die Begriffe ,,Wohnsitz* gemal3
§ 1 Abs 6 Meldegesetz 1991 und ,,Hauptwohnsitz* gemiB § 1 Abs 7 Meldegesetz 1991) und nur als Uber-
nahme aus dem funktonal entsprechenden § 16 Abs 2 Z lit e Grundverkehrsgesetz 1993 bzw Grundver-
kehrsgesetz 1997 verstanden werden kann. In beiden Gesetzen war der Begriff ,,stdndiger Wohnsitz* im
jeweiligen § 6 Abs 2 ausdriicklich definiert als ,,Wohnsitz, der der Deckung eines mit einer Berufsausbil-
dung oder -ausiibung verbundenen Wohnbedarfes dient, wenn dieser (a) ganzjahrig oder (b) sonst auf
Grund unbedingter Notwendigkeit an der Wohnnutzung besteht®.

Mangels Berufsausbildung oder Berufsausiibung konnen die oben angefiihrten blof3 aufenthaltsberechtigten
Personen daher keinen ,,staindigen Wohnsitz* begriinden. Auch eine Anzeige gemaf § 11 Abs 3 GVG 2001
oder eine Zustimmung gemal § 12 Abs 1 GVG 2001 kommt mangels einschlagigen Tatbestandes fiir diesen
Personenkreis nicht in Betracht. Im Ergebnis konnen daher blo3 aufenthaltsberechtigte Personen keinen
Hauptwohnsitz im Land Salzburg begriinden.

Die lit ¢ der Z 5 erfasst daher — iiber den noch geltenden § 11 Abs 2 lit e GVG 2001 hinaus — auch Miet-
vertridge durch blof3 aufenthaltsberechtigte Personen zu Begriindung des Hauptwohnsitzes.

5.4. Spruzina, Kommentar zum Salzburger Grundverkehrsgesetz 1993, § 16 Abs 2 lit e Grundverkehrsge-
setz 1993 (Seite 92), weist darauf hin, dass ,,sonstige Rdumlichkeiten nur gemeinsam mit einer Wohnung
angemietet werden (...), da die Wohnsitzbegriindung an ,sonstigen Rdumlichkeiten® nicht méglich ist*. Bei
dieser Interpretation sind kurzfristige Mietvertrdge zur voriibergehenden betrieblichen Verwendung oder
fiir dhnliche Zwecke von § 11 Abs 2 lit e GVG 2001 nicht erfasst. Da die Durchfiihrung eines Zustim-
mungsverfahrens geméf § 12 Abs 1 Z 1 GVG 2001 fiir solche Zwecke viel zu aufwéndig ist und zu lange
dauert, wird der in der Z 6 des Abs 2 enthaltene Ausnahmetatbestand fiir Mietvertrdge von maximal sechs
Monaten Dauer auf die Miete von fiir eine voriibergehende betriebliche Verwendung oder fiir &hnliche
Zwecke geeigneten Rdumlichkeiten erweitert.

Zu § 25 (,,Allgemeine Voraussetzungen fiir die Zustimmung*):

1. Diese Bestimmung entspricht dem § 12 Abs 1 GVG 2001. Die im § 12 Abs 2 GVG 2001 enthaltene
Bestimmung ist nunmehr im § 27 enthalten.

2. Der in der Z 2 verwendete Begriff des ,,Zweitwohnsitzes® ist nicht ident mit dem Begriffsverstindnis
des § 13 Z 3 (,,Zweitwohnung™). Aus diesem Grund ist auch der Begriff der ,,Zweitwohnung* nicht in der
im § 23 enthaltenen Verweisungsbestimmung enthalten.

2.1. Das Interesse, das hinter den Begriffen ,,Zweitwohnung* im ,,Grauen Grundverkehr und ,,Zweitwohn-
sitz* im Ausldndergrundverkehr steht, ist ein jeweils verschiedenes: Der Begriff der ,,Zweitwohnung™ im
»Qrauen Grundverkehr* soll moglichst viele unerwiinschte Fallkonstellationen umfassen, um diese unter-
binden zu kdnnen. Der Genehmigungstatbestand der Z 2 sollte dagegen moglichst eng gefasst sein und nur
den Erwerb durch einen Ausldnder zulassen, der das Objekt selbst und ausschlieBlich fiir sich als Zweit-
wohnsitz verwendet, insbesondere sollten Mischnutzungen — eine Eigennutzung als Zweitwohnung und
eine touristische Vermietung, wenn der Erwerb das Objekt nicht selber nutzt —, nicht genehmigungsfahig
sein.

2.2. Der Genehmigungstatbestand gemal3 § 25 Z 2 ist daher wie der entsprechende Genehmigungstatbe-
stand im § 12 Abs 1 Z 2 GVG 2001 eng zu verstehen:

Da ein Wohnsitz nur von einer natiirlichen Person begriindet werden kann, gilt dies auch fiir einen Zweit-
wohnsitz. Infolgedessen ist die Genehmigung eines Erwerbs durch eine juristische Person oder Personen-
gesellschaft nach diesem Tatbestand ausgeschlossen.

Weiters muss der Gegenstand des Rechtserwerbs dem Ausldnder (= dem jeweiligen Erwerber) als Zweit-
wohnsitz und nur als solcher dienen. Eine Genehmigung nach diesem Tatbestand kann daher weder fiir die
Nutzung als Zweitwohnung oder Zweitwohnsitz durch eine andere Person als durch den Erwerber, zB einen
Mieter, noch fiir eine Mischnutzung in Form einer teilweisen Nutzung als Zweitwohnung durch den Erwer-
ber selbst und einer touristischen Vermietung zu jenen Zeiten, in denen der Erwerber das Objekt nicht
selber nutzt, erteilt werden.

SchlieBlich geniigt zur Begriindung eines Zweitwohnsitzes ein Objekt je Zweitwohnungsgebiet. Die Ge-
nehmigung des Erwerbes zweier oder mehrerer Objekte oder des spiteren Erwerbs eines weiteren Objekts
in demselben Zweitwohnungsgebiet ist daher ebenfalls nicht moglich.



121 von 156

3. Der Wortlaut der Z 5 wird an die Bezeichnung der ,,akzessorischen Fldchen® im § 24 Abs 2 Z 5 und 6
angepasst.

4. Die im Einleitungssatz des § 12 GVG 2001 enthaltene Bezugnahme auf die §§ 13b Abs 2 und 13d Abs
4 GVG 2001 entfdllt im Hinblick auf den im § 29 Abs 2 enthaltenen ,,allgemeinen Versagungstatbestand.
Auf die diesbeziiglichen Erlduterungen wird verwiesen.

Zu § 26 (,,Besondere Griinde fiir die Versagung der Zustimmung*):
Allgemeines:

Diese Bestimmung tibernimmt unverdndert und wortgleich die im § 13 Abs 1 Z 1 bis 4 GVG 2001 enthal-
tenen Versagungsgriinde sowie — textlich zwar verindert, jedoch ohne damit eine inhaltliche Anderung
bewirken zu wollen — die im Zusammenhang mit dem Eintrittsrecht stehenden Bestimmungen des § 13 Abs
2,3 und 4 GVG 2001.

Die bisher im § 13 Abs 2 Z 1 GVG 2001 enthaltenen Regelungen zur Ausiibung des Eintrittsrechts sind
nunmehr im § 32 enthalten, da ein bevorzugter Rechtserwerb durch die Ausiibung eines Eintrittsrechts nicht
nur im Bereich des land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehrs (§ 4 Abs 3 Z 2 GVG 2001) , sondern
auch im Bereich des Ausldndergrundverkehrs (§ 13 Abs 2 GVG 2001) moglich ist und es aus legistisch/sys-
tematischen Erwigungen durchaus gerechtfertigt ist, diese beiden — im Ubrigen wortidenten — Bestimmun-
gen des Grundverkehrsgesetzes 2001 im neuen § 32 zusammenzufassen.

ZuZ1und?2:

Die Z 1 und 2 entsprechen den im § 13 Abs 1 Z 1 und 2 GVG 2001 enthaltenen Versagungsgriinden und
gehen auf § 15 Abs 1 Z 2 des Grundverkehrsgesetzes 1993, LGBI1 Nr 152/1993, zuriick.

Zu Z3:

Die Z 3 entspricht § 13 Abs 1 Z 3 GVG 2001 und geht unverdndert auf § 10 Abs 1 Z 3 des Salzburger
Grundverkehrsgesetzes 1986, LGBI Nr 73/1896, zuriick. Durch die Aufnahme dieser Bestimmung in das
Grundverkehrsgesetz 1986 hat der Gesetzgeber auf die Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zum
Salzburger Grundverkehrsgesetz 1974 (Erkenntnis vom 21. Februar 1984, GZ 82/07/0052) reagiert, wo-
nach die Versagung einer grundverkehrsbehordlichen Genehmigung im Fall einer Verwendung 6ffentlicher
Wohnbauforderungsmittel nicht auf die im § 13 Abs 1 des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 1974 enthal-
tene Generalklausel und auch nicht auf einen, nur diese Generalklausel konkretisierenden Versagungsgrund
gestiitzt werden kann.

ZuZ4:

Die Z 4 geht unverindert auf die im § 3 des Salzburger Ausldndergrunderwerbsgesetzes, LGBI Nr 29/1963,
zuriick. Die Erlduterungen dazu (BIgLT 42, 4. Sess. der 4. GP) nennen ausdriicklich eine ,,Uberfremdung
des heimischen Grundbesitzes*, welche die in dieser Bestimmung angefiihrten 6ffentlichen Interessen zu
beeintrachtigen geeignet ist.

ZuZ5:

Die Z 5 iibernimmt die Inhalte des § 13 Abs 2 Z 1 und Abs 2 sowie 3 GVG 2001, ausgenommen derjenigen
Regelungen des § 13 Abs 2 Z 1 GVG 2001, welche die Ausiibung des Eintrittsrechts zum Gegenstand
haben. Diese sind nunmehr im § 32 enthalten, weshalb die Z 5 auch stets im Zusammenhang mit § 32 zu
lesen ist. Dieser inhaltliche Zusammenhang wird durch die Wortfolge ,,nach Maflgabe des § 32 zum Aus-
druck gebracht; nur ein geméf dieser Bestimmung ausgeiibtes Eintrittsrecht stellt einen Versagungsgrund
fiir den urspriinglichen Rechtserwerb dar.

Die Z 5 geht auf die Anderung des § 13 Abs 2 des Grundverkehrsgesetzes 1970, LGBI Nr 24/1970, durch
die Grundverkehrsgesetz-Novelle 1972, LGBI Nr 56/1972, zuriick. Die in der lit a und b der Z 5 enthaltenen
Ausnahmen von der Anwendbarkeit des Versagungsgrundes ,,Ausiibung des Eintrittsrechts* wurden erst-
malig als § 10 Abs 2 und 3 in das Salzburger Grundverkehrsgesetz 1986 (LGBI Nr 73/1986) aufgenommen.

Die im Bericht des Verfassungs- und Verwaltungsausschusses (BlgLT 318, 2. Sess. der 9. GP) ergidnzten
Erlauterungen fiihren als Fall, in dem das Eintrittsrecht eines Inldnders nicht geeignet ist, das Rechtsge-
schift mit dem Ausldnder zu versagen, an, dass ,,ansonsten der Verfall des Gebdudes nicht zu verhindern
ist.

ZuZé6:

Die Z 6 entspricht vollinhaltlich dem § 13 Abs 2 Z2 GVG 2001.
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Zu § 27 (,Nutzungserklirung, Nutzungsverpflichtung*):
Zu Abs 1 und 2:

1. Diese Bestimmung ist dem § 12 Abs 2 GVG 2001 nachgebildet und geht auf § 17 Abs 2 des Salzburger
Grundverkehrsgesetzes 1993 (BGBI Nr 152/1993) zuriick. Gleichwohl enthielten bereits § 11 Abs 1 des
Salzburger Grundverkehrsgesetzes 1986 (LGBI1 Nr 73/1986) sowie § 13 Abs 3 des Salzburger Grundver-
kehrsgesetzes 1974 (LGBI Nr 8/1974) und die Grundverkehrsgesetz-Novelle 1972 (LGBI Nr 56/1972)
Bestimmungen, die auf eine Erklarung des Rechtserwerbers (arg jeweils: ,,abgegebenen (...) fiir die Zustim-
mungserteilung maB3gebenden Verwendungszweck*) abstellen.

2. Im Gegensatz zum land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehr, fiir den bereits von Gesetzes wegen
eine Verpflichtung zur land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung gilt, hat ein auslédndischer Rechtserwerber
iiber die beabsichtigte Nutzung zunichst eine Erklarung abzugeben. Diese Erklarung ist jedoch nicht Selbst-
zweck, sondern die Erklarung ist zentrale Grundlage fiir die Erteilung der Zustimmung durch die Grund-
verkehrsbehorde; eine Erklarung im Sinn des § 27 zieht daher auch — mediatisiert durch die Zustimmung
der Grundverkehrsbehdrde — eine Verpflichtung zu einer erklarungsgeméflen Nutzung des Vertragsgegen-
standes nach sich. Insoferne kommt im Allgemeinen fiir den Bereich des Auslandergrundverkehrs (vgl dazu
jedoch Pkt 2) der Nutzungserklarung keine {iber eine Antragsunterlage hinausgehende Rechtsqualitdt zu,
deren Erklarungsinhalt durch die Grundverkehrsbehérde auch durch Auflagen, Bedingungen und/oder Be-
fristungen modifiziert werden kann (vgl dazu § 30).

Anders verhilt es sich dagegen bei der im § 28 Abs 1 vorgesehenen Nutzungserklarung: Da in den von §
28 erfassten Rechtsgeschéften eine Zustimmung der Grundverkehrsbehorde nicht vorgesehen ist, ist einzig
die Nutzungserkldrung im Sinn des § 28 Abs 1 fiir die Beurteilung der Rechtskonformitét einer Nutzung
und fiir die Ergreifung allfalliger Sanktionsmafnahmen mafgeblich.

3. Der Einleitungssatz des Abs 1 fordert, dass die Erklarung ,,gegeniiber der zustdndigen Grundverkehrs-
behorde* abzugeben ist. Diese Bestimmung ist nicht allzu eng auszulegen und nicht exklusiv in dem Sinn
zu verstehen, dass diese das unmittelbare Gegeniiber des Rechtserwerbers — also direkter Adressat der Er-
klarung — sein muss. Es geniigt, wenn die Erklidrung der zustindigen Grundverkehrsbehérde im Zusam-
menhang mit der Anzeige des Rechtsgeschéfts zukommt, weshalb es auch ausreichend ist, die geforderte
Erklérung als ,,Selbsterklarung® des Rechtserwerbers in den Vertrag iiber das Rechtsgeschéft aufzunehmen,
dhnlich der Erklarung iiber die devisenrechtliche Inldndereigenschaft.

Zu Abs 3:

Abs 3 libernimmt in sprachlich vereinfachter Form die Inhalte des § 12 Abs 2 GVG 2001 in Bezug auf die
Aufnahme der Nutzung und deren Nachweis gegeniiber der zustindigen Grundverkehrsbehorde. Die im
Abs 3 enthaltene Wortfolge ,,nach Mal3gabe allfalliger Auflagen, Bedingungen und/oder Befristungen* hat
§ 30 Abs 1 im Auge, wonach eine erforderliche grundverkehrsbehordliche Zustimmung auch unter Aufla-
gen, Bedingungen und Befristungen erteilt werden kann, die fiir die Nutzung des Gegenstandes des Rechts-
geschéftes mafigeblich sind.

Zu Abs 4:

1. Als ,,zustdndige Grundverkehrsbehorde® im Sinn dieser Bestimmung kommt entweder die Grundver-
kehrskommission (§ 46) oder die Ausnahmenkommission (§ 47) in Betracht, je nachdem, ob es sich um ein
land- oder forstwirtschaftliches Grundstiick oder um ein Baugrundstiick handelt. Diese Zusténdigkeitsver-
teilung ist bereits im § 20 Abs 3 grundgelegt, ergibt sich aber primér aus dem Umstand, dass auch im
,»Grauen Grundverkehr* die Ausnahmenkommission fiir die Erteilung von Ausnahmen von Nutzungserkla-
rungen zusténdig ist. Diese ,,Sonderzusténdigkeit™ wird auch im Bereich des Ausldndergrundverkehrs, so-
weit es um die Nutzung von Baugrundstiicken geht, nachvollzogen.

2. Abs 4 ermdglicht es, der jeweils zustdndigen Grundverkehrsbehdrde unter den dort festgelegten Voraus-
setzungen, von der Nutzungsverpflichtung und/oder der in den Abs 2 und 3 festgelegten Frist Ausnahmen
oder Abweichungen zuzulassen.

Als ,,besonders beriicksichtigungswiirdige Griinde* im Sinn der Z 1 des Abs 4 gelten etwa Krankheiten des
Nutzungsverpflichteten, Epidemien, Katastrophen oder die Gesellschaft erfassende krisenhafte Entwick-
lungen. Soweit sich das Vorliegen von solchen Griinden nicht bereits auf Grund der objektiven Umstdnde
ergibt, sind diese vom Ausnahmewerber entsprechend nachzuweisen.

3. Eine Ausnahme gemil3 Abs 4 kann auch unter Auflagen, Bedingungen und/oder Befristungen erteilt
werden. Auf § 30 sowie die Erlduterungen dazu wird verwiesen.

Zu § 28 (,,Anzeigepflichtige Rechtsgeschifte*):
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1. Diese Bestimmung entspricht vollinhaltlich dem § 11 Abs 3 GVG 2001 und geht auf die Grundverkehrs-
gesetz-Novelle 1996 (LGBI Nr 71/1996) zuriick, war jedoch in der seinerzeitigen Regierungsvorlage
(BIgLT Nr 206, 3. Sess. der 11. GP) noch nicht enthalten, sondern wurde erst im Rahmen der Ausschuss-
beratungen (BIgLT Nr 444, 3. Sess der 11. GP) eingefligt.

2. Dieim § 11 Abs 3 GVG 2001 geregelte Anzeigepflicht von bestimmten Rechtsgeschiften stellt — was
auch die Griinde fiir eine Versagung der Bestdtigung im Abs 3 zeigen — im Vergleich zu der sonst geltenden
grundverkehrsbehdrdlichen Zustimmungspflicht ein ,,Sonderverfahren® dar, weshalb dieses Verfahren in
einer mehr augenfilligen Weise — in einer gesonderten und abschlieBenden Bestimmung — geregelt wird.

3. Auch hier gilt, dass die Erklarung zwar gegeniiber der zustindigen Behorde abzugeben ist, was allerdings
nicht allzu eng auszulegen ist und nicht exklusiv in dem Sinn zu verstehen ist, dass die zustdndige Behorde
das unmittelbare Gegeniiber des Rechtserwerbers sein muss. Es geniigt, wenn die Erklérung der zusténdi-
gen Behorde im Zusammenhang mit der Anzeige des Rechtsgeschifts zukommt, weshalb es auch ausrei-
chend ist, die geforderte Erkldrung als ,,Selbsterklarung™ des Rechtserwerbers in den Vertrag iiber das
Rechtsgeschift aufzunehmen, dhnlich der Erklarung iiber die devisenrechtliche Inldndereigenschaft.

Zu § 29 (,,Verhiiltnis der Abschnitte 1, 2 und 3 zueinander sowie zu sonstigen Genehmigungserfor-
dernissen*):

Diese Bestimmung {ibernimmt die Inhalte der §§ 5 Abs 1 Z 5, 12 Abs 1 und 15 Abs 1 GVG 2001.
Zu Abs 1:

1. Abs 1 betrifft das Verhiltnis der im ersten, zweiten und dritten Abschnitt des Gesetzes geregelten Berei-
che zueinander, wenn deren jeweilige Voraussetzungen vorliegen. Insoferne trifft § 29 auch eine Aussage
iiber die Fithrung der jeweiligen Verfahren durch die Grundverkehrsbehdrden.

2. Die im Abs 1 enthaltene Bestimmung wurde bereits durch die Grundverkehrsgesetz-Novelle 1996 (LGBI
Nr 71/1996) in das Grundverkehrsrecht aufgenommen. Den Erlduterungen (BIgLT 206, 3. Sess. der 11.
GP) folgend diente die Aufnahme dieser Bestimmung ,,der Klarstellung und dem leichteren systematischen
Verstdndnis“. Aus dem Zusammenhalt mit den gleichfalls durch die Grundverkehrsgesetz-Novelle 1996
gednderten §§ 13 Abs 2 und 16 Abs 1 des Grundverkehrsgesetzes 1993 — beide Bestimmungen legten die
Voraussetzungen fest, unter denen eine weitere Zustimmungspflicht der Grundverkehrsbehdrde entfiel bzw
erforderlich blieb — ergab sich jedoch eine Absage an eine ,,parallele® Verfahrensfithrung in den Fillen, in
denen ein nicht begiinstigter Auslédnder ein Baugrundstiick erwerben wollte (§§ 13 Abs 2, zweiter Satz
Grundverkehrsgesetz 1993) — in diesen Féllen kamen ausschlieBlich die strengeren Bestimmungen iiber
den Grundverkehr mit Ausldndern zur Anwendung. Fiir Rechtserwerbe an land- oder forstwirtschaftlichen
Grundstiicken durch einen nicht-gleichgestellten Auslédnder verblieb es dagegen — entgegen den Aussagen
in den Erlduterungen zu § 16 Abs 1 (BIgLT 206, 3. Sess. der 11. GP) — beim Grundsatz einer ,,parallelen‘
Verfahrensfithrung (arg. § 16 Abs 1 Grundverkehrsgesetz 1993 in der Fassung der Grundverkehrsgesetz-
Novelle 1996 ,,unbeschadet eines Zustimmungserfordernisses nach den Bestimmungen iiber den Verkehr
mit land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken®).

3. Fiir die Frage des Verhiltnisses des ersten, zweiten und dritten Abschnitts des 1. Hauptstiicks des Geset-
zes zueinander und letztlich der Verfahrensfiihrung ist jedoch vielmehr der zweite Satz des § 15 Abs 1
GVG 2001 — nunmehr § 29 Abs 2 —, der den § 20 Abs 1 des Grundverkehrsgesetzes 1993 (LGBI Nr
152/1993) rezipiert und durch die Grundverkehrsgesetz-Novelle 1996 unveréndert blieb, einschldgig: Da-
nach darf eine nach den Bestimmungen des land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehrs, des Ausldn-
dergrundverkehrs oder des ,,Grauen“ Grundverkehrs erforderliche Zustimmung nicht erteilt werden, wenn
auch eine Zustimmung nach einem anderen Regelungsbereich erforderlich und diese zu versagen ist.

4. Vor diesem historischen Befund ergibt sich fiir die Interpretation des § 29, dass

* die Abschnitte 1, 2 und 3 grundsétzlich nebeneinander anzuwenden sind, was insofern eine nach den
Bestimmungen des jeweils anzuwendenden Abschnitts eine gesonderte Verfahrensfiilhrung bedeutet; und

* ein negatives Verfahrensergebnis nach den Bestimmungen eines anzuwendenden Abschnitts — etwa die
Verweigerung einer Zustimmung, der Ausstellung einer Bescheinigung oder der im § 28 Abs 3 (=§ 11 Abs
3 GVG 2001) vorgesehenen Bestitigung — zur Folge hat, dass eine nach anderen Bestimmungen erforder-
liche grundverkehrsbehordliche Zustimmung zu versagen ist. Eine Verschrinkung der jeweiligen Verfah-
ren findet daher erst auf der Ebene der Enderledigung statt. Da grundverkehrsbehordliche Zustimmungen
jedoch nur im Bereich des land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehrs und des Auslédndergrundverkehrs
vorgesehen sind, kann sich die Versagung der Ausstellung einer nach den Bestimmungen des Baugrund-
stiicksverkehrs erforderlichen Bescheinigung auch nur in diese Richtung auswirken. Regelungen eines sol-
chen, nur in eine Richtung wirkenden Inhalts sind in den §§ 5 Abs 1 Z 5 und 12 Abs 1 GVG 2001 enthalten.
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Zu Abs 2:

Die §§ 5Abs 1 Z 5,12 Abs 1 und 15 Abs 1 GVG 2001 konstituieren in ihrer Gesamtheit einen ,,allgemeinen
Versagungstatbestand; diese Bestimmungen werden nunmehr im Abs 2 zusammengefasst, zumal der
zweite Satz des § 15 Abs 1 GVG 2001 bereits Sitz eines Teils dieser Regelungen ist. An diese wird in
systematisch/legistischer Hinsicht angekniipft.

Zu Abs 3:

Abs 3 entspricht dem § 15 Abs 2 GVG 2001, der in seinem Kern auf § 20 Abs 2 des Grundverkehrsgesetzes
1993 (LGBI Nr 152/1993) zuriickgeht.

In der Z 2 des Abs 3 wird jedoch auf eine detaillierte Anfithrung all jener Bestétigungen, Bescheinigungen
oder sonstiger Urkunden, aus denen sich das Vorliegen eines Ausnahmetatbestandes von der Anwendung
der Bestimmungen des 1. Hauptstiickes ergeben kann, verzichtet. Als solche Dokumente kommen etwa die
inden §§ 2 Abs 3, 7 Abs 2, (§) 19 oder (§) 21 angefiihrten in Betracht.

Unter dem Begriff der ,,zustindigen Behorde* im Abs 3 Z 2 lit a ist diejenige Behdrde zu verstehen, die zur
Ausstellung der erforderlichen Bescheinigung, Bestédtigung oder Urkunde berufen ist, die also auf Grund
der jeweiligen allgemeinen oder besonderen Zustandigkeitsbestimmungen iiber das Vorliegen eines Aus-
nahmetatbestandes abzusprechen hat. Als ,,allgemeine Zustandigkeitsbestimmungen kommen etwa die §§
1 Abs 3, 11 Abs 3 oder 20 Abs 3 in Betracht; als ,,besondere Zustindigkeitsbestimmungen* kommen hier
insbesondere die im § 7 Abs 2 enthaltenen Zusténdigkeitsbestimmungen in Betracht. Dies kann die zustén-
dige Grundverkehrsbehorde sein, aber auch die Bezirksverwaltungsbehdrde, der Biirgermeister oder eine
sonstige Behorde.

Zu § 30 (,,Sicherstellung von Nutzungen durch Auflagen, Bedingungen und/oder Befristungen sowie
durch finanzielle Sicherheiten*):

Allgemeines:

Diese Bestimmung iibernimmt die Inhalte der §§ 7 Abs 1 und 14 Abs 1 bis 3 GVG 2001, dehnt deren
sachlichen Anwendungsbereich — vorbehaltlich des Abs 1 —jedoch auch auf diejenigen Félle aus, in denen
die Erteilung einer grundverkehrsbehordlichen Zustimmung zum Rechtserwerb nicht in Betracht kommt.
Im Ergebnis wird daher auch der gesamte Bereich des ,,Grauen Grundverkehrs® in den Anwendungsbereich
des § 30 Abs 2 bis 5 einbezogen.

§ 30 dient dazu, die gesetzlich festgelegte oder erkldrte Nutzung sicherzustellen. Die vorzuschreibenden
Auflagen, Bedingungen und/oder Befristungen sowie die Hohe der finanziellen Sicherstellung und der Haf-
tungszeitraum diirfen daher nicht iiber das hinausgehen, was zur Erreichung des Zwecks dieser Instrumen-
tarien erforderlich ist. Sie miissen daher verhéltnisméaBig sein und diirfen auch nicht soweit gehen, dass der
Rechtserwerb bei durchschnittlicher Betrachtung als unwirtschaftlich erscheint. Diese Einschrinkung ist
bereits im § 14 Abs 1 GVG 2001 und nunmehr im Abs 5 enthalten.

Zu Abs 1:

1. Abs 1 kommt in all jenen Féllen zur Anwendung, in denen die Erteilung einer grundverkehrsbehordlichen
Zustimmung vorgesehen ist. § 30 Abs 1 gilt daher von vorneherein nur fiir den Bereich des land- oder
forstwirtschaftlichen Grundverkehrs sowie fiir den Bereich des Auslidndergrundverkehrs durch nicht-
gleichgestellte Ausldnder, nicht jedoch fiir den Bereich des Rechtserwerbs an Baugrundstiicken durch In-
lander oder gleichgestellte Auslidnder, da hier nur die Abgabe einer Erkldrung als Voraussetzung fiir den
Rechtserwerb vorgesehen ist.

2. Die Z 1 des Abs 1 hat den gesamten Bereich des land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehrs im
Auge; in diesem Bereich ist nur die Erteilung einer grundverkehrsbehdrdlichen Zustimmung vorgesehen,
die Verpflichtung zu einer land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung eines Grundstiicks ergibt sich hier un-
mittelbar aus dem Gesetz selbst.

3. Die Z 2 des Abs 1 erfasst den Bereich des Auslandergrundverkehrs, soweit nicht § 28 anzuwenden ist.
GemiB § 27 hat ein nicht-gleichgestellter auslandischer Rechtserwerber iiber die beabsichtigte Nutzung des
Vertragsgegenstandes zundchst eine Erkldrung abzugeben. Diese Erklarung ist jedoch nicht Selbstzweck,
sondern die Erkldrung ist zentrale Grundlage fiir die Erteilung der Zustimmung durch die Grundverkehrs-
behorde; eine Erkldrung im Sinn des § 27 zieht daher auch — mediatisiert durch die Zustimmung der Grund-
verkehrsbehdrde — eine Verpflichtung zu einer erklarungsgeméfen Nutzung des Vertragsgegenstandes
nach sich. Insoferne kommt der Nutzungserklirung keine iiber eine Antragsunterlage hinausgehende
Rechtsqualitét zu, deren Erkldrungsinhalt kann jedoch durch die Grundverkehrsbehorde durch Auflagen,
Bedingungen und/oder Befristungen abgesichert werden.
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Anders verhilt es sich dagegen bei der im § 28 Abs 1 vorgesehenen Nutzungserklarung: Da in den von §
28 erfassten Rechtsgeschiften eine Zustimmung der Grundverkehrsbehdrde nicht vorgesehen ist, kommt
hier die Vorschreibung von Auflagen, Bedingungen und/oder Befristungen auch nicht in Betracht. Die Nut-
zungserkldrung im Sinn des § 28 Abs 1 ist hier einzig fiir Beurteilung der Rechtskonformitét einer Nutzung
und fiir die Ergreifung allfdlliger SanktionsmaBBnahmen mafgeblich.

4. Die Z 3 erfasst sowohl den Bereich des land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehrs als auch den
Bereich des Auslédndergrundverkehrs, soweit die Erteilung einer grundverkehrsbehordlichen Zustimmung
vorgesehen ist.

5. Die Z 4 kniipft unmittelbar an die §§ 10 Abs 3, 18 Abs 3 und 27 Abs 4 an: Diese Bestimmungen ermog-
lichen es der zustdndigen Grundverkehrsbehorde, unter den dort jeweils festgelegten (identen) Vorausset-
zungen, Ausnahmen von einer Nutzungsverpflichtung zuzulassen. Die Erteilung einer solchen Ausnahme
ist jedoch niemals Selbstzweck, sondern stets vor dem Hintergrund einer besonderen — abweichenden —
Zweckbestimmung zu sehen. Durch die Vorschreibung von Auflagen, Bedingungen und/oder Befristungen
soll nun sichergestellt werden, dass die Zweckbestimmung der Ausnahme von einer Nutzungsverpflichtung
auch tatsdchlich realisiert wird.

6. Die in der Z 1 bis Z 3 des Abs 1 enthaltene Wortfolge ,,wieder zufiihrt* {ibernimmt den Grundgedanken
des zweiten Satzes des § 7 Abs 1 GVG 2001 und den Grundgedanken des § 14 Abs 1 erster Satz GVG
2001: GemadlB § 7 Abs 1 GVG 2001 kann die Grundverkehrsbehorde bei Rechtsgeschiften, die darauf ab-
zielen, dass ein Grundstiick teilweise oder voriibergehend einem anderen Zweck als der bisherigen Nutzung
zugefiihrt werden soll, ihre Zustimmung an inhaltlich und zeitlich bestimmte Auflagen, Bedingungen
und/oder Befristungen kniipfen, die gewéhrleisten, dass das Grundstiick der fiir die Erteilung der Zustim-
mung mafgeblichen Nutzung tunlichst erhalten bleibt oder wieder gewidmet wird. Gemaf3 § 14 Abs | GVG
2001 kann die Zustimmung unter Auflagen und Bedingungen erteilt werden, um sicherzustellen, dass der
Rechtserwerber den Gegenstand des Rechtsgeschéftes der von ihm erklérten und fiir die Erteilung der Zu-
stimmung maBgeblichen Nutzung zufiihrt.

§ 7 Abs 1 GVG 2001 war unverindert bereits im Salzburger Landesgrundverkehrsgesetz 1958 (LGBl Nr
30/1958) enthalten.

Der (historische) Gesetzgeber geht dabei offenbar von Fillen aus, in denen eine gesetzes- oder zustim-
mungskonforme Nutzung durch den Rechtserwerber erst wieder hergestellt werden soll und gibt den
Grundverkehrsbehdrden zur Absicherung einer solchen Nutzung das Mittel der Vorschreibung von Aufla-
gen, Bedingungen und/oder Befristungen an die Hand. Diese Bestimmung fiigt sich nahtlos an die im § 2
enthaltene Begriffsbestimmung fiir den Begriff des ,,land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicks, der ja
auch solche Grundstiicke erfasst, die aktuell nicht zu land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken genutzt
werden (vgl dazu etwa § 2 Abs 1 Z 2).

7. Auflagen sind Nebenbestimmungen eines begiinstigenden Verwaltungsaktes. Die Kompetenz zur ge-
setzlichen Regelung solcher Auflagen ist mit der Kompetenz zur Regelung jener Verwaltungsmaterie ver-
bunden, der der begiinstigende Verwaltungsakt zugehdrt. Dem Wesen einer Auflage entspricht es nun (zum
Unterschied von einer Resolutivbedingung), dass die Nichtbefolgung nicht das Erldschen des begiinstigen-
den Verwaltungsaktes zur Folge hat, dieser vielmehr auch bei Nichtbefolgung der Auflage bestehen bleibt.
Diese rechtliche Besonderheit kann die Notwendigkeit ergeben, dass der Gesetzgeber Mittel zur direkten
oder indirekten Sicherung von Auflagen vorsieht: z. B. Bestrafung, Vollstreckung, Entzug von Berechti-
gungen, Leistung von Sicherstellungen (Kautionen). Die Kompetenz zur Regelung der Sicherungsmittel
folgt der Kompetenz zur Regelung der Auflage (Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 13. Mirz
1973, V{Slg 7.014).

Zu Abs 2:

Abs 2 hat die Inhalte des dritten und vierten Satzes des § 7 Abs 1 GVG 2001 zum Vorbild, modifiziert diese
Bestimmung aber in mehrere Richtungen:

1. Durch deren systematische Einordnung im Abschnitt iiber die gemeinsamen Bestimmungen fiir alle
rechtsgeschiftlichen Erwerbe werden auch die Bereiche des Ausldandergrundverkehrs und des ,,Grauen
Grundverkehrs* erfasst.

2. Dieim § 7 Abs 1 GVG 2001 enthaltene Einschrankung auf zustimmungspflichtige Rechtserwerbe ent-
fallt; Abs 2 erfasst samtliche Rechtserwerbe, also auch diejenigen, in denen nur die Abgabe einer Erklarung
gegeniiber der Grundverkehrsbehorde vorgesehen ist. Abs 2 erfasst aber auch die Félle der §§ 10 Abs 3, 18
Abs 3 und 27 Abs 4, in denen zur Realisierung einer besonderen — abweichenden — Zweckbestimmung eine
Ausnahme von einer Nutzungsverpflichtung zugelassen wird.
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3. Abweichend von der im § 7 Abs 1 GVG 2001 vorgesehenen Antragslegitimation der Grundverkehrsbe-
horde, welche durchwegs auch im Sinn einer Verpflichtung der Grundverkehrsbehdrde zu einem amtswe-
gigen Vorgehen verstanden werden kann, kann die zustindige Grundverkehrsbehdrde dem Rechtsinhaber
nunmehr den Auftrag erteilen, das Bestehen einer Bewirtschaftungs- oder Nutzungsverpflichtung und die
Inhalte der zu ihrer Sicherstellung allenfalls vorgeschriebenen Auflagen, Bedingungen und/oder Befristun-
gen im Grundbuch anzumerken.

Eine ,,Bewirtschaftungs- oder Nutzungsverpflichtung® im Sinn des Abs 2 kann sich entweder aus gesetzli-
chen Bestimmungen — etwa aus § 10 — ergeben, aber auch aus der vom Rechtserwerber abzugebenden
Nutzungserklarung.

Ein Auftrag gemifBl Abs 2 kann bei zustimmungspflichtigen Rechtserwerben bereits anldsslich der Erteilung
der Zustimmung vorgenommen werden, bei blof anzeigepflichtigen Rechtserwerben ist dazu ein gesonder-
ter Rechtsakt erforderlich. Festzuhalten ist, dass es sich bei einem Auftrag gemifs Abs 2 um einen selbstin-
digen behordlichen Leistungsbefehl handelt und nicht um eine Auflage oder Bedingung im Sinn des Abs
1.

Der letzte Satz des Abs 2 dient der Information der zustidndigen Grundverkehrsbehdrde seitens des Grund-
buchsgerichts, vor allem um Versuchen vorzubeugen, einen behdrdlichen Auftrag geméB Abs 2 durch eine
auftragswidrige Anmerkung oder vorzeitige Loschung zu unterlaufen.

Zu Abs 3:

Abs 3 erdffnet der zustédndigen Grundverkehrsbehorde die Moglichkeit, dem Rechtserwerber zur Sicher-
stellung von gesetzlich festgelegten oder erklarten Nutzungen den Erlag einer finanziellen Sicherheitsleis-
tung aufzutragen. Diese Bestimmung geht auf § 11 des Grundverkehrsgesetzes 1986 (LGBI Nr 73/1986)
zurilick, deren Anwendungsbereich sich allerdings nur auf den Bereich des Ausldndergrundverkehrs be-
schrinkte.

Auch hier gilt: Eine ,,Bewirtschaftungs- oder Nutzungsverpflichtung® im Sinn des Abs 3 kann sich entwe-
der aus gesetzlichen Bestimmungen — etwa aus § 10 — ergeben, aber auch aus der vom Rechtserwerber
abzugebenden Nutzungserkldrung. Abs 3 erfasst aber auch die Falle der §§ 10 Abs 3, 18 Abs 3 und 27 Abs
4, in denen zur Realisierung einer besonderen — abweichenden — Zweckbestimmung eine Ausnahme von
einer Nutzungsverpflichtung zugelassen wird.

Ein Auftrag gemiBl Abs 3 kann bei zustimmungspflichtigen Rechtserwerben bereits anldsslich der Erteilung
der Zustimmung vorgenommen werden, bei blof3 anzeigepflichtigen Rechtserwerben ist dazu ein gesonder-
ter Rechtsakt erforderlich. Festzuhalten ist, dass es sich bei einem Auftrag gemil3 Abs 3 um einen selbstén-
digen behordlichen Leistungsbefehl handelt und nicht um eine Auflage oder Bedingung im Sinn des Abs
1.

Zu Abs 4:

Abs 4 regelt das weitere Schicksal einer vorgeschriebenen und erlegten Sicherheitsleistung und kniipft
diesbeziiglich an eine gesetzlich festgelegte Bewirtschaftungs- oder Nutzungsverpflichtung oder eine er-
klarte Nutzung an. Vorbild fiir diese Bestimmung ist § 14 Abs 3 GVG 2001. Eine Dauer einer Bewirtschaf-
tungsverpflichtung ist nur fiir den Bereich des land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehrs im § 10 fest-
gelegt. Der Haftungszeitraum einer finanziellen Sicherstellung ist hier mit der gesetzlich festgelegten Dauer
der Bewirtschaftungsverpflichtung ident. In den Féllen, in denen die Dauer der Nutzungsverpflichtung nicht
gesetzlich festgelegt ist, hat die zustdndige Grundverkehrsbehorde den Haftungszeitraum nach Mallgabe
der im Abs 5 festgelegten Parameter individuell festzulegen.

Der Verfall der Sicherheitsleistung ist mit Bescheid auszusprechen.

Bestimmungen, die eine Ausnahme oder Abweichung von einer gesetzlich festgelegten Bewirtschaftungs-
oder Nutzungsverpflichtung oder einer erklarten Nutzung zulassen, sind in den §§ 10 Abs 2, 18 Abs 3 und
27 Abs 4 enthalten.

Zu § 31 (,Form, Inhalte und Einbringung von Erklirungen, Bescheinigungen und planlichen Dar-
stellungen®):

1. Diese Bestimmung fasst die im Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001 an verschiedenen Stellen enthalte
Verpflichtung des Rechtserwerbers, fiir die Abgabe von Erklarungen die von der Landesregierung festge-
legten Formulare zu verwenden oder sonst bestimmten Vorgaben zu entsprechen (zB §§ 10 Abs 3, 12 Abs
2, 13b Abs 3, 13d Abs 3 GVG 2001), zusammen, erfasst jedoch — im Gegensatz zu den geltenden Bestim-
mungen — sdmtliche formalen und technischen Aspekte des Verkehrs zwischen der Behdrde und dem
Rechtserwerber.
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Die inder Z 1 und 2 des Abs 1 festgelegten Inhalte sind durch Verordnung der Landesregierung zu regeln
(vgl dazu § 67).

2. Abs 2 greift die in den §§ 10 Abs 3, 12 Abs 2, 13b Abs 3, 13d Abs 3 GVG 2001 enthaltene Erméachtigung
der Behorde, trotz einer generellen Festlegung auch ,,weitergehende Angaben® verlangen zu konnen, auf.

Zu § 32 (,,Ausiibung eines Eintrittsrechts*):

1. Ein bevorzugter Rechtserwerb durch den Eintritt eines Landwirts oder eines Nicht-Auslanders ist sowohl
im Bereich des land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehrs als auch im Bereich des ,,Auslandergrund-
verkehrs* moglich. § 32 fasst die bisher in den §§ 4 Abs3 Z 2 litcund 13 Abs 2 Z 1 GVG 2001 enthaltenen,
nahezu wortidenten Regelungen zur Ausiibung des Eintrittsrechts zusammen.

2. § 32 ist in allen Féllen anwendbar, ,,in denen die Ausiibung eines Eintrittsrechts in Betracht kommt* und
erfasst daher die gesamten Bereiche des land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehrs und des ,,Auslédn-
dergrundverkehrs* (siche dazu die Versagungstatbestinde in den §§ 9 Z 9 und 26 Z 5).

2.1. Fiir den Bereich des land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehrs kommt die Ausiibung eines Ein-
trittsrechts grundsitzlich in allen Fillen in Betracht, in denen ein Nicht-Landwirt als Erwerber auftritt. Neu
im Vergleich zur geltenden Rechtslage — siche dazu § 4 Abs 3 Z 2 GVG 2001 einerseits und § 9 Z 9
andererseits — ist jedoch, dass die im § 4 Abs 3 Z 2 GVG 2001 enthalte Einschriankung seines sachlichen
Anwendungsbereichs auf bestimmte Rechtsgeschifte (arg. ,,bei ungeteilter VerduBerung, Verpachtung udgl
eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs oder bei VerduBerung, Verpachtung udgl eines land- oder
forstwirtschaftlichen Grundstiickes oder Teilen davon mit einer Flache von 0,2 ha oder mehr) entfillt, so
dass ein Eintrittsrecht eines Landwirts im Sinn des § 4 nunmehr bei jedwedem Rechtserwerb durch einen
Nicht-Landwirt ausgeiibt werden kann.

2.2. Fir den Bereich des ,,Auslindergrundverkehrs* ergeben sich im Vergleich zur geltenden Rechtslage
keine Anderungen.

3. § 32 Abs 1 und 3 kniipfen an die in den §§ 9 Z 9 und 26 Z 5 enthaltenen Versagungsgriinde an. Nur ein
gemdl dieser Bestimmung ausgeiibtes Eintrittsrecht vermag einen Versagungsgrund geméf § 9 Z 9 und 26
Z 4 darzustellen.

4. Abs 2 entspricht mit der neuen Maligabe, dass sich diese Bestimmung auch an die Grundverkehrskom-
mission wendet (arg: ,,zustdndige Grundverkehrsbehorde®), dem § 37 Abs 3 des Grundverkehrsgesetzes
1993.

Die zustandige Grundverkehrsbehorde soll mit dem ihr im Abs 2 an die Hand gegebenen Instrument einen
verstarkten Einfluss auf die Erreichung dieser Ziele nehmen konnen. In diesem Sinn ist auch der Begriff
des ,,geeigneten Interessenten‘ zu verstehen, als ein Interessent, dessen Verhéltnisse und Umstinde auf der
Linie der Zielbestimmungen dieses Gesetzes liegen. Eine Verpflichtung der zustindigen Grundverkehrs-
behorde, von sich aus aktiv auf bestimmte Interessenten zuzugehen, so dass diese im Fall ihrer Nichtinfor-
mation Ersatzanspriiche gegen das Land erheben konnen, ist aus Abs 2 nicht abzuleiten; ebensowenig eine
Verpflichtung, die ,,Geeignetheit™ eines Interessenten vorab detailliert und tiefgehend zu priifen.

5. Mitderim Abs 1 Z 2 enthaltenen Verpflichtung zur Kundmachung derjenigen Rechtsgeschéfte, in denen
die Ausiibung eines Eintrittsrechts in Betracht kommt, im Internet korrespondiert die im § 72 Abs 4 fest-
gelegte Verpflichtung der Landesregierung, bis zum Ablauf des 31. Dezember 2022 einen solchen Inter-
netauftritt — sowohl fiir die Grundverkehrskommission als auch fiir die/den Grundverkehrsbeauftragten —
iiberhaupt herzustellen.

Allgemeine Vorbemerkungen zu den Bestimmungen des 2. Hauptstiicks (,,Rechtserwerb an Grund-
stiicken im Weg der Versteigerung, von Todes wegen, durch Ersitzung oder durch Bauen auf frem-
den Grund*; §§ 33 bis 44) — (Verfassungs-)Gesetzlicher Rahmen:

1. Das neue 2. Hauptstiick enthdlt Regelungen iiber den Rechtserwerb an Grundstiicken im Weg der Ver-
steigerung, von Todes wegen, durch Ersitzung oder durch Bauen auf fremden Grund.

Die gemeinsame — libergeordnete — Klammer dieser doch verschiedenen Regelungsbereiche ist zum einen,
dass es sich bei diesen Rechtserwerben um solche nicht-rechtsgeschéftlicher Natur handelt, sondern — mit
Ausnahme der Rechtserwerbe von Todes wegen — um origindre Rechtserwerbe, zum anderen aber, dass der
Inhalt dieser Bestimmungen im Wesentlichen bereits durch die Vereinbarung zwischen dem Bund und den
Léndern gemif Art 15a B-VG fiiber zivilrechtliche Bestimmungen betreffend den Verkehr mit Baugrund-
stiicken (Stammfassung: LGB1 Nr 79/1993 bzw BGBI Nr 260/1993; Anderungen: LGB1 Nr 42/2005 bzw
BGBI1Nr 30/2005, LGBINr 51/2009 bzw BGB11 Nr 43/2009 und LBGI Nr2/2017 bzw BGBIINr 1/2017)
vorgegeben ist (im Folgenden als ,,Grundstiicksverkehr-Vereinbarung® bezeichnet bzw als ,,GruVe-VE*
abgekiirzt).



128 von 156

2. Der Abschluss der Grundstiicksverkehr-Vereinbarung und das Inkrafttreten ihrer Stammfassung mit 17.
April 1993 steht in inhaltlichem Zusammenhang mit dem im BGBI unter der Nr 276/1992 kundgemachten
Bundesverfassungsgesetz, mit dem das Bundes-Verfassungsgesetz in der Fassung von 1929 gedndert wird
und mit dem den Landern im Art 10 Abs 1 Z 6 B-VG die Kompetenz zur Erlassung von ,,Regelungen, die
den Verkehr mit bebauten oder zur Bebauung bestimmten Grundstiicken verwaltungsbehordlichen Be-
schrankungen unterwerfen, einschlie8lich des Rechtserwerbes von Todes wegen durch Personen, die nicht
zum Kreis der gesetzlichen Erben gehdren®, libertragen wurde.

Gemal Art IT Abs 1 des Bundesverfassungsgesetzes BGBI Nr 276/1992 konnten die Lander in Bezug auf
den Baugrundstiicksverkehr von der Kompetenz zur Erlassung von verwaltungsrechtlichen Regelungen des
Verkehrs mit Baugrundstiicken allerdings erst nach Inkrafttreten einer Vereinbarung zwischen dem Bund
und den Landern gemdB Art 15a B-VG iiber die Festlegung von bundesweit einheitlichen zivilrechtlichen
Bestimmungen Gebrauch (= Grundstiicksverkehr-Vereinbarung) machen.

Das ,,Selbstverstindnis® der Grundstiicksverkehr-Vereinbarung ist, ,,die Lander bei der verwaltungsbe-
hordlichen Regelung des Baugrundstiicksverkehrs nicht einzuschrianken®, sondern ,,fiir alle zivilrechtlichen
Fragen eine Losung vorzusehen, die sich bei den (...) abzusehenden verwaltungsrechtlichen Regelungen
ergeben konnten®, weshalb den Léndern ein ,,relativ breites Angebot an zivilrechtlichen Bestimmungen*
zur Verfiigung gestellt wird und diese ,,auch nicht alle in der Vereinbarung vorgesehenen Bestimmungen
in ihre Grundverkehrsgesetz aufnehmen miissen, sondern es ihnen frei steht, ,, Teile der Vereinbarung nicht
zu iibernehmen, falls die entsprechenden Bestimmungen fiir ihre Regelung nicht erforderlich sind*“ (vgl
dazu die Erlduterungen zu Art 1, BIgNR 723, XVIIIL. GP).

Das mit der Grundstiicksverkehr-Vereinbarung primér verfolgte Ziel besteht in einer Harmonisierung der
landesrechtlichen Bestimmungen, zunédchst in Bezug auf den Verkehr mit Baugrundstiicken, in weiterer
Folge auch in Bezug auf den Auslédndergrundverkehr und den ,,Griinen Grundverkehr* (siehe dazu Art II
Abs 2 der Bundesverfassungsgesetz-Novelle BGBI Nr 276/1992, wonach die geltenden Landesgesetze, die
den Grundstiicksverkehr fiir Ausldnder oder den Verkehr mit land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken
verwaltungsbehdrdlichen Beschrankungen unterwerfen, innerhalb von zwei Jahren nach dem Inkrafttreten
der Grundstiicksverkehr-Vereinbarung an diese anzupassen waren); es darf daher nicht iibersehen werden,
dass die Grundstiicksverkehr-Vereinbarung im Ergebnis die den Ladndern gemall Art 15 Abs 9 B-VG zu-
kommende Zivilrechtskompetenz einschrénkt und dass ,,im Sinn des Einheitlichkeitsgebots des Art IT Abs
1 der B-VG-Novelle andere zivilrechtliche Regelungen von den Léndern nicht getroffen werden diirfen*
(Erléuterungen zu Art 1 GruVe-VE, BlgNr 723, XVII. GP).

3. Seit dem Inkrafttreten der 3. Grundstiicksverkehr-Anderungsvereinbarung (BGBI I Nr 1/2017 bzw LGBI
Nr 2/2017) mit 29. Dezember 2016 ist in deren Titel und im Art 1 auch ausdriicklich klargestellt, dass sich
diese auf simtliche grundverkehrsrechtlichen Ankniipfungspunkte bezieht.

4. Die Bestimmungen des 2. Hauptstiicks setzen den Inhalt dieser im Folgenden als ,,Grundstiicksverkehr-
Vereinbarung — GruVE-VE® bezeichneten Vereinbarung um.

Vorbemerkungen zu den §§ 33 bis 36 (,,Rechtserwerb an Grundstiicken im Weg der Versteigerung®):

1. Der Verfassungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis vom 13. Juni 1975 (V{Slg 7.563) ausgesprochen,
dass ,,die Angelegenheiten des Exekutionsrechtes unter den Kompetenztatbestand des ,,Zivilrechtswesens*
nach (Bundes-Verfassungsgesetz Art 10, Art 10 Abs 1 Z 6 B-VQG) fallen und ein anderer Zustindigkeits-
grund als der des (Bundes-Verfassungsgesetz Art 15, Art 15 Abs 9 B-VQ) zur Erlassung einer zivilrechtli-
chen Vorschrift durch den Landesgesetzgeber nicht vorhanden ist.*

2. Solche zivilrechtliche — genauer gesagt exekutionsrechtliche —, die verwaltungsbehordlichen Regelungen
erginzende Bestimmungen wurden vom Verfassungsgerichtshof wiederholt unter dem Aspekt der ,,Erfor-
derlichkeit™ gepriift:

So hat der Verfassungsgerichtshof in seinen Erkenntnissen vom 3. Juli 1968 (V{Slg 5.751) und vom 13.
Juni 1975 (VfSlg 7.563) ausgesprochen, dass ,,Vorschriften des Landesgesetzgebers, die die Ubertragung
des Eigentums an landwirtschaftlichen und forstwirtschaftlichen Grundstiicken auch im Wege der
Zwangsversteigerung in die Regelung des Grundverkehrs einbeziehen, iS des Art 15 Abs 9 B-VG erforder-
lich (sind), denn eine auf den rechtsgeschéftlichen Verkehr beschrinkte Regelung wire Stiickwerk und
nicht geeignet, den Gesetzeszweck zu erreichen.*

In seinen Erkenntnissen vom 10. Juni 1988 (V{Slg 11.690) und vom 25. November 2002 (V{Slg 16.699)
hat der Verfassungsgerichtshof zu § 3 des Vorarlberger Grundverkehrsgesetzes ausgefiihrt, dass ,,in zahl-
reichen Erkenntnissen des VfGH zu vergleichbaren landesgesetzlichen Bestimmungen, mit denen aus
grundverkehrsrechtlichen Erwégungen der Versteigerungsvorgang gestaltet wird, (...) der VfGH dargetan
(hat), daB3 derartige Regelungen exekutionsrechtlicher Natur und somit dem Zivilrechtswesen (Art 10 Abs
1 Z 6 B-VQG) zuzurechnen seien, dafl solche Vorschriften aber iS des Art 15 Abs 9 B-VG erforderlich
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(unerldBlich) seien (vgl. zB V1ISlg. 6343/1970, 7186/1973, 7563/1975, 7819/1976, 8216/1977). Die Aus-
fithrungen der Bf. sind nicht geeignet, den VfGH davon zu iiberzeugen, daf} es unnétig sei, das Zwangsver-
steigerungsverfahren in die grundverkehrsbehordlichen Regelungen einzubeziehen.*

3. Bis zum Wirksamwerden der Bundesverfassungsgesetz-Novelle BGBI Nr 276/1992 hat der Salzburger
Landesgesetzgeber — wie andere Landesgesetzgeber auch —, gestiitzt auf Art 15 Abs 9 B-VG und im Ein-
klang mit der bis dahin vorliegenden Rechtsprechung des Verfassungsgerichthofes exekutionsrechtliche
Bestimmungen auf dem Gebiet des land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehrs (vgl dazu etwa die §§ 8
bis 11 des Salzburger Landesgrundverkehrsgesetzes, LGB1 Nr 43/1954 und die §§ 11 bis 13 des Salzburger
Landesgrundverkehrsgesetzes 1958, LGBI Nr 30/1958) sowie des Ausldndergrundverkehrs (vgl dazu etwa
die §§ 15 bis 17 des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 1970, LGBI Nr 24/1970, die §§ 15 bis 17b des
Salzburger Grundverkehrsgesetzes 1974, LGBI Nr 8/1974 und die §§ 13 bis 16 des Salzburger Grundver-
kehrsgesetzes 1986, LGBI Nr 73/1986) erlassen.

Zu § 33 (,,Verfahren bei Zuschlagserteilung*):

Diese Bestimmung entspricht dem § 17 GVG 2001 in der Fassung des Gesetzes LGB1 Nr 9/2002 und setzt
Art 7 GruVe-VE um.

1. Im Vergleich zur geltenden Rechtslage, die auf die Grundverkehrsgesetz-Novelle 2012 (LGBI Nr
70/2012) zuriickgeht, ergeben sich dadurch die folgenden Anderungen:

1.1. Eine Erteilung des Zuschlags unter Vorbehalt (Abs 1) findet in den Féallen nicht statt, in denen das
Vorliegen eines Ausnahmetatbestandes von der Anwendung der Bestimmungen des 1. Hauptstiickes bereits
offenkundig ist oder sogleich vom Meistbietenden durch die Vorlage der entsprechenden Bestitigung, Be-
scheinigung oder Urkunde nachgewiesen wird. Korrespondierend dazu kann eine Aufforderung des Exe-
kutionsgerichts zur Vorlage solcher Bescheinigungen, Bestitigungen oder Urkunden nur dann ergehen
(Abs 2), wenn also das Vorliegen eines Ausnahmetatbestandes nicht bereits offenkundig ist oder nicht so-
gleich vom Meistbietenden durch die Vorlage der entsprechenden Bestétigung, Bescheinigung oder Ur-
kunde nachgewiesen wird.

1.2. Nach dem Vorbild des § 50 werden im Abs 1 diejenigen Bestétigungen, Bescheinigungen oder sonsti-
ger Urkunden angefiihrt, aus denen sich das Vorliegen eines Ausnahmetatbestandes von der Anwendung
der Bestimmungen des 1. Hauptstiickes ergeben konnen. Dies soll der Erleichterung des Vollzugs der §§
33 ff durch das Exekutionsgericht dienen.

1.3. Die Selbsterkldrung gemiB § 14 Abs 4 ist auch im Zusammenhang mit Rechtserwerben im Weg der
Versteigerung von Bedeutung. In den §§ 33ff ist allerdings nur gefordert, dass eine ,,Selbsterklarung im
Sinn des § 14 Abs 4* abgegeben wird und nicht eine ,,Selbsterklarung geméf § 14 Abs 4. Dieser Unter-
schied in der Textierung hat seinen Grund darin, dass es sich bei den Rechtserwerben im Weg einer Ver-
steigerung um einen originiren Eigentumserwerb handelt, § 14 Abs 4 seinem Wortlaut zufolge (arg: ,,im
Vertrag™) jedoch auf einen Rechtserwerb durch Rechtsgeschéift unter Lebenden abstellt. Im Ergebnis ist die
Selbsterklarung in den Féllen eines origindren Eigentumserwerbs daher direkt gegeniiber dem Exekutions-
gericht als selbstindige Erkldrung abzugeben. Zur Verstindigungspflicht des Grundbuchsgericht siche §
50 Abs 6.

2. Unter dem Begriff der ,,zustdndigen Behdrde™ im Abs 1 Z 1 lit a ist diejenige Behorde zu verstehen, die
zur Ausstellung der erforderlichen Bescheinigung, Bestétigung oder Urkunde berufen ist, die also auf
Grund der jeweiligen allgemeinen oder besonderen Zusténdigkeitsbestimmungen iiber das Vorliegen eines
Ausnahmetatbestandes abzusprechen hat. Als ,allgemeine Zustédndigkeitsbestimmungen* kommen etwa
die §§ 1 Abs 3, 11 Abs 3 oder 20 Abs 3 in Betracht; als ,,besondere Zustindigkeitsbestimmungen‘ kommen
hier insbesondere die im § 7 Abs 2 enthaltenen Zustindigkeitsbestimmungen in Betracht. Dies kann die
zustdndige Grundverkehrsbehdrde sein, aber auch die Bezirksverwaltungsbehorde, der Biirgermeister oder
eine sonstige Behdrde.

Zu § 34 (,,Erneute Versteigerung®) sowie zu § 35 (,,Verfahren bei Uberboten*):

1. § 34 entspricht im Wesentlichen dem § 18 GVG 2001 und setzt Art 8 GruVe-VE um, § 35 entspricht im
Wesentlichen dem § 19 GVG 2001 und setzt Art 9 GruVe-VE um.

2. Im Vergleich zur geltenden Rechtslage wurden die folgenden textlichen Anderungen vorgenommen;
inhaltliche Anderungen sind damit nicht verbunden:

2.1. Auf eine detaillierte Anfithrung all jener Bestitigungen, Bescheinigungen oder sonstiger Urkunden,
aus denen sich das Vorliegen eines Ausnahmetatbestandes von der Anwendung der Bestimmungen des 1.
Hauptstiickes ergeben kann, wird verzichtet. Als solche Dokumente kommen etwa die in den §§ 2 Abs 3,
7 Abs 2, (§) 19 oder 21 in Betracht.
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2.2. Unter dem Begriff der ,,zustdndigen Behorde™ im Abs 1 Z 1 lit a ist diejenige Behorde zu verstehen,
die zur Ausstellung der erforderlichen Bescheinigung, Bestdtigung oder Urkunde berufen ist, die also auf
Grund der jeweiligen allgemeinen oder besonderen Zustindigkeitsbestimmungen iiber das Vorliegen eines
Ausnahmetatbestandes abzusprechen hat. Als ,allgemeine Zustédndigkeitsbestimmungen* kommen etwa
die §§ 1 Abs 3, 11 Abs 3 oder 20 Abs 3 in Betracht; als ,,besondere Zustédndigkeitsbestimmungen‘ kommen
hier insbesondere die im § 7 Abs 2 enthaltenen Zustdndigkeitsbestimmungen in Betracht. Dies kann die
zustdndige Grundverkehrsbehdrde sein, aber auch die Bezirksverwaltungsbehorde, der Biirgermeister oder
eine sonstige Behdrde.

Zu § 36 (,,Befugnisse und Entscheidungen der zustindigen Grundverkehrsbehérde im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens<):

1. Abs 1 rundet den § 32 Abs 2 ab. Die zustédndige Grundverkehrsbehorde soll jedoch nicht die Interessen
des bisherigen Rechtsinhabers, etwa im Sinn der Erzielung eines besonders hohen Versteigerungserloses,
befordern, sondern — da sie ausschlieBlich den Zielen dieses Gesetzes verpflichtet ist — mit dem ihr im Abs
1 an die Hand gegebenen Instrument einen verstarkten Einfluss auf die Erreichung dieser Ziele nehmen
konnen. In diesem Sinn ist auch der Begriff des ,,geeigneten Interessenten zu verstehen, als ein Interessent,
dessen Verhéltnisse und Umstinde auf der Linie der Zielbestimmungen dieses Gesetzes liegen. Eine Ver-
pflichtung der zustindigen Grundverkehrsbehorde, von sich aus aktiv auf bestimmte Interessenten zuzuge-
hen, so dass diese im Fall ihrer Nichtinformation Ersatzanspriiche gegen das Land erheben konnen, ist aus
Abs 1 nicht abzuleiten; ebensowenig eine Verpflichtung, die ,,Geeignetheit® eines Interessenten vorab de-
tailliert und tiefgehend zu priifen.

2. Abs 2 entspricht dem § 20 GVG 2001 und setzt Art 9 GruVe-VE um. Fiir die Verfahren und Entschei-
dungen, die die zustdndige Grundverkehrsbehdrde im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zu
treffen hat, gelten bis auf wenige Ausnahmen die materiell-rechtlichen und verfahrensrechtlichen Bestim-
mungen des 1. Hauptstiickes. Ausgenommen davon sind lediglich diejenigen Bestimmungen, die im Rah-
men eines Zwangsversteigerungsverfahrens keinen Sinn haben konnen; es sind dies die Bestimmungen
iiber das Eintrittsrecht im ,,Griinen” Grundverkehr (§ 9 Z 9) und im ,,Auslédndergrundverkehr (§ 26 Z 5
und 6) sowie die damit im Zusammenhang stehenden verfahrensrechtlichen Bestimmungen (§ 32).

Zu § 37 (,,Freiwillige Feilbietung*):
Diese Bestimmung entspricht dem § 21 GVG 2001 und setzt Art 10 GruVe-VE um.

Vorbemerkungen zu den §§ 38 bis 40 (,,Erwerb von Todes wegen*) — (Verfassungs-)Gesetzlicher
Rahmen:

Die Kompetenz des Landesgesetzgebers zur Erlassung zivilrechtlicher Regelungen zum Erwerb von Rech-
ten von Todes wegen wurde durch das im BGBI unter der Nr 445/1990 kundgemachte Bundesverfassungs-
gesetz vom 5. Juli 1990, mit dem das Bundes-Verfassungsgesetz in der Fassung von 1929 gedndert wird
(im Folgenden als ,,Bundesverfassungsgesetz Nr 445/1990 bezeichnet; dazu unter Pkt 1), und durch das
im BGBI unter der Nr 276/1992 kundgemachte Bundesverfassungsgesetz, mit dem das Bundes-Verfas-
sungsgesetz in der Fassung von 1929 gedndert wird (im Folgenden als ,,Bundesverfassungsgesetz Nr
276/1992° bezeichnet; dazu unter Pkt 2), begriindet. Art 10 Abs 1 Z 6 B-VG wurde dadurch jeweils gedn-
dert und erhielt so seine geltende Fassung.

1. Die Anderungen des Art 10 Abs 1 Z 6 B-VG durch das Bundesverfassungsgesetz Nr 445/1990 kniipfen
an die den Landern bereits durch das Bundesverfassungsgesetz vom 10. Dezember 1968, mit dem das Bun-
des-Verfassungsgesetz in der Fassung von 1929 gedndert wird, BGBI Nr 27/1969, iibertragene (Sonder-
)Zivilrechtskompetenz zur Regelung des Grundstiicksverkehrs fiir Ausldnder an und ergénzen diese Kom-
petenz dahingehend, dass die Lander auch zur Erlassung von Regelungen des ,,Rechtserwerbes von Todes
wegen durch Personen, die nicht zum Kreis der gesetzlichen Erben gehdren®, zustdndig sind.

1.1. Durch das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 30. Juni 1988 (V{Slg 11.777) hat sich die
»Liickenhaftigkeit des Ausldndergrundverkehrsrechts der Lénder aus kompetenzrechtlichen Griinden* (vgl
dazu die Erlduterungen zum Bundesverfassungsgesetz Nr 445/1990, BIgNR 1315, XVII. GP) herausge-
stellt: Der Verfassungsgerichtshof hat in diesem Erkenntnis ausgesprochen, dass unter dem Kompetenztat-
bestand der ,,Regelungen, die den Grundstiicksverkehr fiir Auslédnder verwaltungsbehérdlichen Beschran-
kungen unterwerfen®, nur der rechtsgeschéftliche Verkehr zu verstehen ist, der ,,grundsétzlich dadurch ge-
kennzeichnet (ist), da3 das Rechtsgeschéft von den Beteiligten in freier Selbstbestimmung vereinbart wird*
und ,,als Erwerber jeder Interessent auf dem Grundstiicksmarkt in Frage (kommt).* ,,Die Absicht des Ver-
fassungsgesetzgebers® — so der Verfassungsgerichtshof weiter — ,,(war) erkennbar darauf gerichtet (...), daB3
Regelungen, die den Rechtserwerb von Todes wegen betreffen, in den Bereich, der vom Zivilrechtswesen
aus der Kompetenz des Bundes den Landern iibertragen wurde, nicht einbezogen werden sollten. Der Ver-
fassungsgesetzgeber hitte dann, wenn er verwaltungsbehordliche Beschrinkungen fiir Ausldnder beim
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Rechtserwerb an Liegenschaften von Todes wegen ebenfalls in die Kompetenz der Lander iibertragen hitte
wollen, dies ausdriicklich sagen miissen.*

1.2. In seinem Erkenntnis vom 30. Juni 1988 (V{Slg 11.777) hat der Verfassungsgerichtshof auch dem Art
15 Abs 9 B-VG als mogliche kompetenzrechtliche Grundlage fiir Regelungen des Rechtserwerbs durch
Ausliander von Todes wegen eine Absage erteilt, weil ,,Rechtserwerbe auf Grund gesetzlicher Erbfolge (...)
mit Umgehungshandlungen gar nichts zu tun haben kénnen.*

1.3. Dennoch hat der Verfassungsgesetzgeber des Jahres 1990 anerkannt, dass ,,dadurch, (wonach) nicht
auch der Erwerb von Grundstiicken durch Auslidnder im Erbweg erfat werde, Umgehungsmdglichkeiten
fiir den Ausléndergrunderwerb (eréffnet werden).* Durch die ,,Neufassung der Ausnahmeregelung zuguns-
ten des Ausldandergrundverkehrs® soll der Landesgesetzgebung ,,die Moglichkeit an die Hand gegeben wer-
den, solchen Umgehungen entgegentreten zu kdnnen. Dabei ist es nicht das Ziel, etwa in den gesetzlichen
Erbgang einzugreifen und in diesem Bereich Schranken aufzurichten, wohl aber wird Vorsorge zu treffen
sein, daf} erbrechtliche Institute nicht dafiir herangezogen werden, um einen Ausldndergrunderwerb in je-
nen Fillen ohne jede Genehmigung zu ermdglichen, in denen dies auf anderem Wege nicht moglich ware*
(siehe dazu die Erlduterungen zum Bundesverfassungsgesetz Nr 445/1990, BlgNR 1315, XVII. GP).

1.4. Bestimmungen {iber den Rechtserwerb von Todes wegen durch Ausldnder wurden erstmalig in das
Salzburger Grundverkehrsgesetz 1993 (LGBI Nr 152/1993) aufgenommen.

2. Die Kompetenz der Lander zur Regelung von Rechtserwerben an bebauten oder zur Bebauung bestimm-
ten Grundstiicken von Todes wegen wurde durch das Bundesverfassungsgesetz BGBI Nr 276/1992 begriin-
det.

(Nur der Vollstindigkeit halber: Bereits im Jahr 1990 sollte die Zusténdigkeit zur Erlassung von Regelun-
gen, womit der Verkehr mit bebauten oder zur Bebauung bestimmten Grundstiicken verwaltungsbehordli-
chen Beschrinkungen unterworfen wird, auf die Lander iibertragen werden — jedoch mit Ausschluss von
Regelungen des Rechtserwerbs von Todes wegen; von dieser Kompetenzbegriindung wurde jedoch bis zu
dem im BGBI unter Nr 276/1992 kundgemachten Bundesverfassungsgesetz Abstand genommen (vgl dies-
beziiglich die Regierungsvorlage zum Bundesverfassungsgesetz vom 26. Juli 1990, mit dem das Bundes-
Verfassungsgesetz von 1929 gedndert wird (BlgNR 1315, XVII. GP, arg. Art 10 Abs 1 Z 6 B-VG: ,, jedoch
mit Ausschlul von Regelungen, die den Grundstiicksverkehr fiir Auslidnder, einschlieBlich des Rechtser-
werbs von Todes wegen, und den Verkehr mit bebauten oder zur Bebauung bestimmten Grundstiicken
verwaltungsbehdrdlichen Beschrankungen unterwerfen;*), den Bericht des Verfassungsausschusses dazu
(BlgNr 1452, XVII. GP) und Art 10 Abs 1 Z 6 B-VG in der Fassung des Bundesverfassungsgesetzes BGBI
Nr445/1990 (arg: ,,mit AusschluBl von Regelungen, die den Grundstiicksverkehr fiir Auslénder, einschlief3-
lich des Rechtserwerbs von Todes wegen durch Personen, die nicht zum Kreis der gesetzlichen Erben ge-
horen, verwaltungsbehordlichen Beschrankungen unterwerfen;*).

Auch nach der Regierungsvorlage zum Bundesverfassungsgesetz Nr 276/1992 (BlgNr 372, XVII. GP)
sollte der Kompetenziibergang auf die Lander in Bezug auf Baugrundstiicke nur hinsichtlich rechtsgeschéft-
licher Rechtsererbe stattfinden; seine endgiiltige Fassung, die auch Rechtserwerbe von Todes wegen in die
Kompetenz der Léander iibertrug, erhielt Art 10 Abs 1 Z 6 B-VG erst im Verfassungsausschuss (vgl dazu
den Bericht des Verfassungsausschusses, BIgNR 470, XVIII. GP).

2.1. GemalB Art IT Abs 1 des Bundesverfassungsgesetzes BGB1 Nr 276/1992 konnten die Lander in Bezug
auf den Baugrundstiicksverkehr von der Kompetenz zur Erlassung von verwaltungsrechtlichen Regelungen
des Verkehrs mit Baugrundstiicken erst nach Inkrafttreten einer Vereinbarung zwischen dem Bund und den
Landern gemidB Art 15a B-VG iiber die Festlegung von bundesweit einheitlichen zivilrechtlichen Bestim-
mungen Gebrauch machen.

Dem folgend enthielt erst das Salzburger Grundverkehrsgesetz 1993 (LGBI Nr 152/1993) erstmalig Best-
immungen iiber den Rechtserwerb von Todes wegen.

3. Wihrend also hinsichtlich des Erwerbs von Rechten von Todes wegen in Bezug auf Auslédnder oder an
Baugrundstiicken durch Personen, die nicht zum Kreis der gesetzlichen Erben gehoren, seit der Bundesver-
fassungsgesetz BGBI Nr 276/1992 ausdriicklich der Landesgesetzgeber zustindig ist, besteht auf bundes-
verfassungsgesetzlicher Ebene keine ausdriickliche, dementsprechende Landerkompetenz in Bezug auf
land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke.

Der Salzburger Landesgesetzgeber ist jedoch bei der Erlassung des Salzburger Grundverkehrsgesetzes
1993 davon ausgegangen, dass eine derartige Landeskompetenz iiber den Umweg des Art II des Bundes-
verfassungsgesetzes BGBI Nr 276/1992 in Verbindung mit den Artikeln 11 bis 17 der Vereinbarung zwi-
schen dem Bund und den Landern geméf Art 15a B-VG iiber zivilrechtliche Bestimmungen betreffend den
Verkehr mit Baugrundstiicken (BGBI Nr 260/1993) begriindet wurde (vgl dazu Pkt 4 der allgemeinen Er-
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lauterungen zum Salzburger Grundverkehrsgesetz 1993, BlgLT 481, 5. Sess. der 10. GP: ,,Die zivilrechtli-
chen Bestimmungen werden (...) entsprechend der (...) Bund-Lénder-Vereinbarung getroffen. Sie gelten
auch fiir Rechtserwerbe an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken, womit die Verpflichtung aus Art
IT Abs 2 des BVG BGBI Nr 276/1992 als erfiillt anzusehen ist.*).

4. Gemal Art 10 Abs 1 Z 6 B-VG ist die Gesetzgebungskompetenz der Lander zur Regelung des Erwerbs
von Todes wegen eingeschrinkt auf ,,Personen, die nicht zum Kreis der gesetzlichen Erben gehdren®.

Diese Einschrinkung war bereits im Art 10 Abs 1 Z 6 B-VG in der Fassung des Bundesverfassungsgesetzes
BGBI Nr 445/1990 in Bezug auf den Auslédndergrundverkehr enthalten und wurde erst im Verfassungsaus-
schuss in dieser gegeniiber der Regierungsvorlage eingeschrinkten Form in den Gesetzestext aufgenommen
(vgl dazu die Regierungsvorlage BlgNr 1315, XVII. GP (arg: ,,einschlieBlich des Rechtserwerbs von Todes
wegen*) einerseits und den Bericht des Verfassungsausschusses BIgNR 1452, XVII. GP (arg: ,, einschlieB3-
lich des Rechtserwerbs von Todes wegen durch Personen, die nicht zum Kreis der gesetzlichen Erben ge-
horen,) und auch im Bundesverfassungsgesetz BGBI Nr 276/1992 beibehalten.

Zur Begriindung dieser Einschrankung der Landerkompetenz auf ,,Personen, die nicht zum Kreis der ge-
setzlichen Erben gehoren®, fiihrt der Bericht des Verfassungsausschusses an: ,,Allerdings war der Verfas-
sungsausschufl der Auffassung, daB3 die freie Vererbbarkeit von Grundstiicken an Auslédnder insoweit gesi-
chert sein soll, als es sich um Personen handelt, die zum Kreise der gesetzlichen Erben gehoren. Thre Rechts-
stellung féllt nach wie vor unter das ,,Zivilrechtswesen®. Dieser Personenkreis soll daher - auch wenn es
sich um Ausldnder handelt - inldndische Grundstiicke im Erbwege erwerben konnen, ohne da3 es einer
verwaltungsbehdrdlichen Genehmigung bediirfte.*

Unter dem Begriff des ,,Kreises der gesetzlichen Erben® ist abstrakt jener Personenkreis zu verstehen, der
in §§ 730 ff. ABGB als gesetzliche Erben genannt ist.

5. Die §§ 38 bis 42 setzten die Artikel 11 bis 17 der Grundstiicksverkehrs-Vereinbarung in der Fassung vor
der 3. Grundstiicksverkehr-Anderungsvereinbarung um. Die Art 11 bis 17 GruVe-VE wurden durch die am
29. Dezember 2016 in Kraft getretene 3. Grundstiicksverkehr-Anderungsvereinbarung (BGBI I Nr 1/2017
bzw LGBI Nr 2/2017) vollstdndig neu gefasst, Anpassungen an diese ,,neuen” Bestimmungen der Grund-
stiicksverkehr-Vereinbarung im Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001 sind bislang jedoch unterblieben.
Diese Anpassungen werden nunmehr nachgeholt.

Die 3. Grundstiicksverkehr-Anderungsvereinbarung ist vor dem Hintergrund des Inkrafttretens der Verord-
nung (EU) Nr. 650/2012 iiber die Zustindigkeit, das anzuwendende Recht, die Anerkennung und Vollstre-
ckung offentlicher Urkunden in Erbsachen sowie zur Einfiihrung eines Europiischen Nachlasszeugnisses
EuErbVO; ABL Nr. L vom 27. Juli 2012) mit 17. August 2015 zu sehen, wonach nach deren Zusténdig-
keitsregelung der Fall eintreten kann, dass iiber die Rechtsnachfolge von Todes wegen nach dem Eigentii-
mer eines dsterreichischen Grundstiicks von einem Gericht abgesprochen wird, das nicht in Osterreich liegt
oder nach dem anzuwendenden Recht die Rechtsnachfolge von Todes wegen ohne gerichtliche Abhandlung
eintritt.

Zu § 38 (,,Zustimmungsbediirftiger Rechtserwerb, Voraussetzungen fiir die Zustimmung, Behor-
den*):

1. Die Abs 1 bis 5 des § 38 {ibernehmen die Inhalte des § 22 GVG 2001.

Im Abs 1 Z 3 ist die ,,Ubertragung eines Baurechts* als zustimmungspflichtiger Tatbestand neu aufgenom-
men. Neben der Einrdumung eines Baurechts — was per letztwilliger Verfiigung méglich sein konnte, aber
wohl eher selten vorkommt — ist die Rechtsnachfolge von Todes wegen in ein bestehendes Baurecht der
praktisch wohl bedeutsamere Vorgang. In der praktischen wirtschaftlichen Bedeutung kommt dem Bau-
recht — abgesehen von der zeitlichen Begrenzung - eine dem Eigentumsrecht analoge Funktion zu, weshalb
auch der Erwerb eines Baurechts oder Anteilen an einem solchen von Todes wegen genehmigugspflichtig
ist. Durch die nunmehr im § 38 Abs 1 Z 3 angeordnete Genehmigungspflicht auch fiir die Ubertragung
eines Baurechts wird eine Liicke im Sinn einer Umgehungsmdglichkeit geschlossen, die darin besteht, dass
zunichst durch den Eigentiimer ein Baurecht zugunsten eines Strohmannes, dessen Ableben bald zu erwar-
ten ist, eingerdumt wird, und vom Strohmann dann die eigentliche Zieperson als Erbe oder Vermichtnis-
nehmer eingesetzt wird. Diese eingesetzte Zielperson konnte derzeit das Baurecht von Todes wegen geneh-
migungsfrei erwerben.

2. Abs 5 tibernimmt, was die grundverkehrsrechtliche Behandlung von Schenkungen auf den Todesfall
anbelangt, die Inhalte des § 22 Abs 4 GVG 2001 und des § 28 Abs 4 Grundverkehrsgesetz 1993 (LGBI Nr
152/1993).
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2.1. Schenkungen auf den Todesfall werden unter Lebenden abgeschlossen, fithren aber zu einem Rechts-
erwerb von Todes wegen: Der Rechtserwerb erfolgt erst mit dem Tod des Geschenkgebers. Um Umge-
hungshandlungen zu vermeiden, ordnet Abs 5 an, dass Schenkungen auf den Todesfall nach den Bestim-
mungen des 1. Hauptstiicks gleich wie Rechtsgeschéfte unter Lebenden zu behandeln sind.

2.2. Im Gegensatz zu § 22 Abs 4 GVG 2001 enthielt § 28 Abs 4 Grundverkehrsgesetz 1993 jedoch noch
die zusitzlichen Anordnungen, dass ,,die Frist bis zur Aufnahme einer Nutzung, wenn nicht ein fritherer
Zeitpunkt vereinbart ist, mit dem Tod des Geschenkgebers (beginnt)* (zweiter Satz) und dass ,,bis dahin
eine andere als die in der Erkldarung angegebene Nutzung durch den Beschenkten unzuldssig (ist)“ (dritter
Satz). Dazu der Bericht des Verfassungsausschusses (BIgLT 37, 6. Sess. der 10. GP): ,,Die spétere Nutzung
der geschenkten Liegenschaft ist zu erkldren. Sie ist innerhalb der sonst geltenden oder bestimmten Frist
aufzunehmen, die aber spitestens ab Eintritt der Bedingung (Ableben des Geschenkgebers) zu laufen be-
ginnt. Auch bis dahin darf keine andere als die erkldrte Nutzung aufgenommen werden.*

Im Gegensatz dazu enthalten weder die Erlduterungen zur Regierungsvorlage des Grundverkehrsgeset-
zes 2001 (BIgLT 81, 4. Sess. der 12. GP) noch der Bericht des Verfassungsausschusses (BIgLT 222, 4.
Sess. der 12. GP) eine begriindende Aussage zum Entfall des zweiten und dritten Satzes des § 28 Abs 4
Grundverkehrsgesetz 1993.

3. Im Vergleich zur geltenden Rechtslage neu in den § 38 aufgenommen ist die im Abs 6 enthaltene Zu-
standigkeitsbestimmung. Diese Bestimmung bildet das System der in den §§ 3 1 Abs 3, 11 Abs 3 und 20
Abs 3 festgelegten Zusténdigkeitsverteilung zwischen der Grundverkehrskommission und dem Grundver-
kehrsbeauftragten ab, so dass die Grundverkehrskommission nicht nur fiir Rechtserwerbe an land- oder
forstwirtschaftlichen Grundstiicken unter Lebenden — unabhingig davon, ob der Rechtserwerber ein Inlén-
der, gleichgestellter Ausldnder oder nicht-gleichgestellter Ausldnder ist —, sondern auch fiir Rechtserwerbe
an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken von Todes wegen durch Inlidnder, gleichgestellte Auslén-
der oder nicht-gleichgestellte Auslander zustindig ist.

Betrifft der Rechtserwerb von Todes wegen nicht ein land- oder forstwirtschaftliches Grundstiick (egal
durch wen), ist fiir die Durchfiithrung des Verfahrens gemif § 38 der Grundverkehrsbeauftragte zustindig.

4. Eine tabellarische Darstellung der neu begriindeten Zustindigkeiten im Vergleich zur Rechtslage nach
dem Grundverkehrsgesetz 2001 ergibt das folgende Bild (Abkiirzungsverzeichnis: ,,BM* = Biirgermeister
im eigenen oder iibertragenen Wirkungsbereich; ,BGVKomm® = die gemal3 § 28 GVG 2001 eingerichtete
Bezirksgrundverkehrskommission; ,,LReg* = Landesregierung; ,,LGVKomm*" = die neue, geméil § 46 ein-
gerichtete Grundverkehrskommission; ,,GVBeauf* = die/der gemil § 45 neu eingerichtete Grundverkehrs-
beauftrage):

Grundverkehrsgesetz 2001 | Grundverkehrsgesetz 2023
Kostentriger § 2 F-VG
Amtshandlung Behorde alt neu Behorde
BGVKomm/
Erwerb von To- Land/ LGVKomm/
des wegen § 22ff L]I;;/‘Ig/ Gemeinde Land GVBeauf 3§ 38 ff

Zu § 40 (,,Pflicht zur Antragstellung an das Grundbuchsgericht*):

Diese Bestimmung setzt Art 12 GruVe-VE in der Fassung der 3. Grundstiicksverkehrs-Anderungsverein-
barung um und legt die Verpflichtung des Erwerbers (Erbe, Vermachtnisnehmer) fest, selbst fiir die Ver-
biicherung seines Rechts binnen eines Jahres unter Vorlage der entsprechenden grundverkehrsbehdrdlichen
Genehmigungen zu sorgen. Tut er das nicht, so wird bei Zusténdigkeit eines Osterreichischen Verlassen-
schaftsgerichts der Gerichtskommissér nach § 182 AuBStrG titig; ist kein Osterreichisches Verlassen-
schaftsgericht zusténdig, so soll der gemil § 41 bestellte Kurator analog dem § 182 AuB3StrG die erforder-
lichen Antrage beim Grundbuchsgericht stellen.

Zu § 41 (,,Bestellung eines Kurators bei Erwerben von Todes wegen ohne inlindisches Verlassen-
schaftsverfahren*)

Diese Bestimmung setzt Art 13 GruVe-VE in der Fassung der 3. Grundstiicksverkehrs-Anderungsverein-
barung um und hat den Fall im Auge, in dem ein auBBerbiicherlicher Erwerb stattgefunden hat, ohne dass
ein Osterreichisches Gericht titig wurde (zB weil nach der EuErbVO die Gerichte eines anderen Mitglied-
staates zusténdig sind). Hier soll in sinngemaBer Anwendung des § 182 Auf3StrG ein vom Gericht bestellter
Kurator fiir die Verbiicherung Sorge tragen.
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Zu § 42 (,Vorgehen im Fall der Sdumigkeit bei der Antragstellung*):

Diese Bestimmung setzt die Art 14, 15, 16 und 17 GruVe-VE in der Fassung der 3. Grundstiicksverkehrs-
Anderungsvereinbarung um.

1. Abs 1 kniipft an § 40 Abs 1 an: Im Fall der Sdumigkeit des Erben oder Verméchtnisnehmers hat der
Gerichtskommissir oder der gemdl § 41 bestellte Kurator zunichst die erforderlichen Antriage bei der zu-
stdndigen (Grundverkehrs-)Behorde zu stellen oder die erforderlichen Erkldrungen abzugeben. Wenn ihm
das nicht moglich ist, hat er die/den Grundverkehrsbeauftragten davon zu verstindigen, die /der dann ge-
mifl Abs 2 namens des Landes Salzburg beim Grundbuchsgericht die Versteigerung der Liegenschaft be-
antragen kann. Wenn der Gerichtskommissér oder der Kurator dagegen ein solches grundverkehrsbehord-
liches Verfahren selbst anhidngig macht oder es im Zeitpunkt seines Einschreitens bereits anhidngig ist, so
ist gemdlB Abs 4 oder 5 vorzugehen - endet das Verfahren positiv, ist das Eigentumsrecht zu verbiichern,
andernfalls ist die Liegenschaft auf Antrag der/des Grundverkehrsbeauftragten zu versteigern.

2. Wenn derjenige, der zum Antrag auf Verbiicherung verpflichtet ist (der aulerbiicherliche Erwerber oder
derjenige, der von diesem erworben hat), im laufenden Versteigerungsverfahren mittlerweile einen Antrag
auf Verbiicherung des Eigentumsrechts gestellt hat, so ist das Versteigerungsverfahren auf seinen Antrag
nach Bezahlung der Exekutionskosten einzustellen.

Zu § 43 (,,Ersitzung und Eigentumserwerb durch Bauen auf fremden Grund®):
Diese Bestimmung ersetzt § 26 GVG 2001.

1. Der Entfall des § 26 GVG 2001 und die Neuregelung des Rechtserwerbs durch Ersitzung oder durch
Bauen auf fremden Grund hat seine Begriindung im Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 28. Juni
2011 (V1Slg 19.427), in dem der Gerichtshof die Bestimmung des vergleichbaren § 4 Abs 2 lit b des Tiroler
Grundverkehrsgesetzes 1996 (LGBI1 Nr 61/1996 idF LGBI Nr 85/2005), welche jeden origindren Erwerb
des Eigentums an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken einer Genehmigungspflicht durch die
Grundverkehrsbehdrde unterwarf, als verfassungswidrig aufgehoben hat.

Der Verfassungsgerichtshof hat in diesem Erkenntnis zunéchst ausgesprochen, dass ,,die Ersitzung eine
Form des origindren - und nicht des rechtsgeschéftlichen — Eigentumserwerbs (ist). Der originire Eigen-
tumserwerb ist eine vom Gesetz selbst beim Zutreffen bestimmter Tatbestandsmerkmale angeordnete
Rechtsfolge. Sind die gesetzlichen Voraussetzungen gegeben, tritt der Eigentumserwerb ipso iure ein®, und
,»dass Regelungen iiber die Ersitzung grundsétzlich als solche iiber originiren Eigentumserwerb gemif3 Art
10 Abs 1 Z 6 B-VG dem Zivilrechtswesen zuzuordnen sind®.

,»Die verfahrensgegenstindliche Regelung des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1996 beseitigt,” so der Ge-
richtshof weiter, ,,durch die Versagung der Genehmigung eine vom Gesetz angeordnete zivilrechtliche
Rechtsfolge, ndmlich diejenige dass der Eigentumserwerb unmittelbar aufgrund des Gesetzes eintritt, wes-
halb § 4 Abs 2 lit b des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1996 keinen ergéinzenden Inhalt zu einer Verwal-
tungsvorschrift des Landes enthilt, sondern eine rechtstechnisch selbstéindige Regelung der Rechtsfolge
des Eintritts eines origindren Eigentumserwerbs. Eine solche Bestimmung kann nicht auf Art 15 Abs 9 B-
VG gestiitzt werden.

Diese Aussage des Verfassungsgerichtshofes trifft auch auf den insoferne vergleichbaren § 26 GVG 2001
zu, der durch die Verweisung auf die ,,Beschrinkungen der Abschnitte 1, 2 und 2a“ in dessen Abs 1 im
Ergebnis fiir bestimmte (origindre) Rechtserwerbe eine Genehmigungspflicht anordnet.

2. Zieldes § 26 GVG 2001 ist, Umgehungshandlungen zu verhindern, die darin bestehen, dass die Ersitzung
eines Rechts behauptet wird. Diese Problematik der Verhinderung von Umgehungshandlungen tritt sowohl
im Bereich des land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehrs auf (diese wird dort allerdings durch die im
§ 7 Abs 2 Z 9 enthaltene Ausnahme von der Genehmigungspflicht gemildert), aber auch im Bereich des
»grauen Grundverkehrs® durch ,,fingierte Ersitzungsprozesse®, die in der Regel in einem von den Parteien
angestrebten Versdaumungsurteil oder in einem gerichtlichen Vergleich enden. In diesem Zusammenhang
ist darauf hinzuweisen, dass in den Fallen eines Versdumungsurteils oder in den Féllen eines Abschlusses
eines Vergleichs das zustdndige Gericht keine Méglichkeit hat, den Wahrheitsgehalt unwidersprochen ge-
bliebener Parteibehauptungen zu untersuchen (Heif3! in Miiller/Weber (Hrsg), Kommentar zum Tiroler
Grundverkehrsgesetz 1996 (2017), zu § 23a).

Der Verfassungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis vom 28. Juni 2011 (V{Slg 19.427) dennoch das Be-
diirfnis des Landegesetzgebers anerkannt, origindren Eigentumserwerben durch Ersitzung als Einfallstor
fiir Umgehungshandlungen einen Riegel vorzuschieben: So hat der Gerichtshof selbst ausgesprochen, dass
,hitte der Landesgesetzgeber blof3 eine entsprechende Priifungszustindigkeit der Grundverkehrsbehorde,
ob ein origindrer Eigentumserwerb iiberhaupt stattgefunden hat, anordnen wollen, hitten andere Moglich-
keiten bestanden: So hétte der Landesgesetzgeber etwa nach dem Vorbild des § 24 TirGVG 1996 im Rah-
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men der Regelung des rechtsgeschéftlichen Grundverkehrs Ausnahmen von der Genehmigungspflicht vor-
sehen oder die Bekdmpfung "fingierter Ersitzungsprozesse" durch die Regelung entsprechender Klagsbe-
fugnisse, vergleichbar derjenigen in § 35 TirGVG 1996, bewirken koénnen*.

3. Der neue § 43 folgt dem § 23a des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1996, der eine besondere Anzeige-
pflicht fiir die origindren Erwerbsarten durch Ersitzung und Bauen auf fremdem Grund vorsieht.

Gemil § 48 Abs 1 hat der Rechtswerber diese Anzeige binnen 3 Wochen ab Kenntnis der Vollendung der
Tatbestandsvoraussetzungen, die nach den Bestimmungen des Biirgerlichen Rechts zu einem origindren
Eigentumserwerb durch Ersitzung oder durch Bauen auf fremdem Grund fiihren (§ 43), an die zustdndige
Grundverkehrsbehorde zu erstatten. Eine solche Kenntnis tritt jedenfalls mit der Zustellung einer gerichtli-
chen Entscheidung (Versdumungsurteil oder Vergleich) ein.

4. Nachdem der Rechtserwerb geméal § 43 keiner Zustimmung durch die Grundverkehrsbehérde bedarf,
diirfen Rechte an Grundstiicken im Grundbuch nur eingetragen werden, wenn dem Grundbuchsgesuch eine
Bescheinigung geméal § 43 Abs 3 beigefiigt ist.

Zu § 44 (,,Gemeinsame Bestimmungen fiir den Rechtserwerb an Grundstiicken im Weg der Verstei-
gerung, von Todes wegen, durch Ersitzung oder durch Bauen auf fremdem Grund* — ,,Ausstellung
von Bestitigungen und Bescheinigungen®):

1. Bei den vom 2. Hauptstiick dieses Gesetzes erfassten Erwerbsarten liegt ein Rechtsgeschift nicht vor,
weshalb auch die in den §§ 28 und 14 bis 17 vorgesehenen Anzeigen naturgemaf nicht in Betracht kommen.
§ 44 passt daher diese Bestimmungen an die Besonderheiten der vom 2. Hauptstiick erfassten Erwerbsarten
an.

2. § 44 entspricht vollinhaltlich dem durch die Grundverkehrsgesetz-Novelle 2012 neu in das Salzburger
Grundverkehrsgesetz 2001 eingefiigten § 26a.

Vorbemerkungen zum 3. Hauptstiick (,,Behdrden und Verfahren*; §§ 45 bis 49) — Neuorganisation
der Behordenlandschaft:

1. Wie schon in den Erléuterungen zu den §§ 1 Abs 3, 11 Abs 3 und 20 Abs 3 dargestellt, ist die im Ver-
gleich zur Rechtslage nach dem Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001 neu geordnete Behdrdenlandschaft
eine weitere zentrale Neuerung dieses Gesetzes.

In rechtstechnischer Hinsicht wird die Neuordnung der Behdrdenlandschaft dadurch bewerkstelligt, indem
den zentralen Bestimmungen dieses Gesetzes — dem ersten, zweiten und dritten Unterabschnitt des 1.
Hauptstiicks dieses Gesetzes — jeweils eine zustdndigkeitsbegriindende Bestimmung vorangestellt wird
(siche dazu die §§ 1 Abs 3, 11 Abs 3 und 20 Abs 3, sowie die ndheren Erlduterungen dazu). Wird in sons-
tigen Bestimmungen dieses Gesetzes, die, abhidngig von einem zusténdigkeitsbegriindenden Sachverhalt,
von jedweder Behorde zu vollziehen sind, auf die ,,zustdndige Behdrde™ verwiesen, ist darunter die gemél
den §§ 1 Abs 3, 11 Abs 3 und 20 Abs 3 zustindige Grundverkehrsbehorde zu verstehen. Da somit die
Inhalte des § 27 GVG 2001 in die einzelnen Bestimmungen dieses Gesetzes iibernommen werden, ist dieser
obsolet und hat daher in diesem Gesetz keine weitere Entsprechung mehr.

2. GemiB dem geltenden § 27 Abs 1 GVG 2001 kommt die Vollziechung des Salzburger Grundverkehrsge-
setzes 2001 dem Biirgermeister (Z 1; hinsichtlich der Ausstellung von Bescheinigungen gemal3 § 2 Abs 1
letzter Satz und Abs la sowie fiir die Ausstellung von Bescheinigungen gemif3 § 13d Abs 4 und der Wahr-
nehmung der ihm gemaB § 32a zukommenden Zustandigkeiten), der Bezirksverwaltungsbehorde (Z 2; hin-
sichtlich der Ausstellung von Bescheinigungen gemédB § 3 Abs 2 lit k), einer fiir jeden politischen Bezirk
eingerichteten Grundverkehrskommission (Z 3; hinsichtlich Rechtserwerbe an land- oder forstwirtschaftli-
chen Grundstiicken oder Gebauden oder Teilen davon auf solchen Grundstiicken, wenn nicht fiir dasselbe
Rechtsgeschéft auch eine Zustimmung der Grundverkehrsbehorde geméll § 11 Abs 1 oder eine Anzeige an
die Grundverkehrsbehdrde gemil § 11 Abs 3 erforderlich ist) und letztlich der Landesregierung (Z 4; hin-
sichtlich der dort enumerativ angefiihrten Angelegenheiten) zu. Daneben werden in einzelnen (Sonder-
)Bestimmungen des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 2001 weitere behordliche Zusténdigkeiten begriin-
det; zum Teil werden in einzelnen (Sonder-)Bestimmungen des Grundverkehrsgesetzes 2001 aber auch nur
ohnehin bereits im § 27 GVG 2001 begriindete Zustindigkeiten wiederholt.

3. Die zentralen Eckpunkte dieser Neuordnung der Behordenzustandigkeiten sind:

3.1. Neu ist die Einrichtung des Grundverkehrsbeauftragten. Die organisationsrechtlichen Bestimmungen
fiir dessen Einrichtung sind im § 45 enthalten.

Bereits bis zum Inkrafttreten des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 2001 oblag die Vollzichung von Teilen
des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 1997 dem Grundverkehrsbeauftragten; ausgenommen waren ledig-
lich Rechtserwerbe an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken — diese Zustindigkeit kam den am
jeweiligen Sitz der Bezirksverwaltungsbehdrde eingerichteten Grundverkehrskommissionen zu (§ 33 Abs
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1 lit a GVG 1997) — sowie Rechtserwerbe an Baugrundstiicken und Rechtserwerbe durch bestimmte Aus-
lander — diese Zustdndigkeit kam der am Sitz der Landesregierung eingerichteten Grundverkehrslandes-
kommission zu (§ 33 Abs 1 lit c GVG 1997). Zusténdigkeiten des Grundverkehrsbeauftragten ergaben sich
nach dem Salzburger Grundverkehrsgesetz 1997 jedoch nicht nur aus dessen § 33 Abs 1 GVG 1997, son-
dern in Bezug auf die Uberwachung der Einhaltung der Bestimmungen des Salzburger Grundverkehrsge-
setzes 1997 und der Bekdmpfung von Schein- und Umgehungsgeschiften auch aus dessen § 37 Abs 3 GVG
1997.

Im Verhiltnis zu den Grundverkehrskommissionen und der Grundverkehrslandeskommission kam dem
Grundverkehrsbeauftragten daher nach dem Salzburger Grundverkehrsgesetz 1997 eine subsididre Allzu-
stdndigkeit zur Vollziehung des Gesetzes zu.

Diese vom Grundsatz einer subsididren Allzustidndigkeit der/des Grundverkehrsbeauftragten gepriagte Zu-
stdndigkeitsverteilung wird nunmehr in diesem Gesetz wieder hergestellt: Der/dem Grundverkehrsbeauf-
tragen werden die Zustindigkeit zur Vollziehung des ,,Grauen Grundverkehrs®, des ,,Ausléndergrundver-
kehrs* (soweit sich dieser nicht auf land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke bezieht), zur Uberwachung
der Einhaltung des Bestimmungen dieses Gesetzes sowie die Durchfiihrung von Verwaltungsstrafverfahren
iibertragen.

3.2. Die bisher in der Z 1 des § 27 Abs 1 GVG 2001 festgelegten Zustiandigkeiten des Biirgermeisters
entfallen — insoferne wird auch hier wieder die Rechtslage vor dem Inkrafttreten des Salzburger Grundver-
kehrsgesetzes 2001 hergestellt (vgl dazu § 33 Abs 1 GVG 1993, LGBI Nr 152/1993 sowie § 33 Abs 1 GVG
1997, LGBI Nr 11/1997); diese Zustindigkeiten gehen auf die Grundverkehrskommission sowie auf
die/den Grundverkehrsbeauftragte(n) (hinsichtlich § 32a GVG 2001) iiber.

3.3. Die Zustindigkeiten im Zusammenhang mit dem Rechtsverkehr mit land- oder forstwirtschaftlichen
Grundstiicken ist gemil3 § 27 Abs 1 Z 3 und 4 GVG 2001 auf die (Bezirks-)Grundverkehrskommissionen
und auf die Landesregierung verteilt: Erstere sind fiir Rechtserwerbe an land- oder forstwirtschaftlichen
Grundstiicken oder Gebauden oder Teilen davon auf solchen Grundstiicken, wenn nicht fiir dasselbe
Rechtsgeschift auch eine Zustimmung der Grundverkehrsbehorde gemif § 11 Abs 1 GVG 2001 oder eine
Anzeige an die Grundverkehrsbehorde gemél § 11 Abs 3 GVG 2001 erforderlich ist, zustindig, letztere fiir
Rechtserwerbe durch nicht mit Inldndern gleichgestellte Auslidnder, ausgenommen Rechtserwerbe an land-
oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken oder Gebauden oder Teilen davon auf solchen Grundstiicken, fiir
die gemdB § 11 Abs 2 GVG 2001 eine Zustimmung der Grundverkehrsbehoérde nicht erforderlich ist.

Diese (Bezirks-)Grundverkehrskommissionen werden aufgelassen; deren Zusténdigkeit geht auf eine beim
Amt der Salzburger Landesregierung eingerichtete (Landes-)Grundverkehrskommission iiber.

GemiB der neuen §§ 1 Abs 3 und 20 Abs 3 ist Ankniipfungspunkt fiir die Zustandigkeit der auf Landesebene
eingerichteten Grundverkehrskommission das Vorliegen eines land- oder forstwirtschaftlichen Grund-
stiicks, unabhingig davon, ob es sich beim Rechtserwerber um einen Ausldnder im Sinn des § 21 handelt
oder nicht. Im Detail wird dazu auf die Erlauterungen zu den §§ 1 Abs 3 und 20 Abs 3 verwiesen.

Dem folgend verbleiben im Zustdndigkeitsbereich der/des Grundverkehrsbeauftragten alle Rechtserwerbe
durch nicht-gleichgestellte Auslénder, soweit es sich dabei nicht um Rechtserwerbe an land- oder forstwirt-
schaftlichen Grundstiicken handelt.

3.4. Neu ist die Zustdndigkeit der/des Grundverkehrsbeauftragten fiir die Durchfithrung von Verwaltungs-
strafverfahren nach diesem Gesetz. Diese im § 63 Abs 2 begriindete Zustiandigkeit ist vor dem Hintergrund
der im § 58 enthaltenen Sanktionsmoglichkeiten zu sehen. Griinde der Verfahrens6konomie sprechen fiir
eine Zustiandigkeit der/des Grundverkehrsbeauftragten auch fiir Verwaltungsstrafverfahren: Doppelverfah-
ren werden vermieden, die Verfahrensfiihrung im Strafverfahren kann bei der/dem Grundverkehrsbeauf-
tragten bereits im Hinblick auf die Ergreifung von MaBinahmen gemiB § 58 erfolgen und die Ermittlungs-
ergebnisse im Strafverfahren konnen auch in den ,,Parallelverfahren” verwertet werden. Eine auf ihre Er-
forderlichkeit nach Art 11 Abs 2 B-VG zu priifende Abweichung von § 26 Abs 1 VStG liegt nicht vor, da
§ 26 Abs 1 VStG nur subsididr gilt.

Zu § 45 (,,Grundverkehrsbeauftragte/ Grundverkehrsbeauftragter<):

1. § 45 enthélt die organisationsrechtlichen Bestimmungen zur Einrichtung des/der Grundverkehrsbeauf-
tragten. Diese Bestimmung iibernimmt die grundsatzlichen Inhalte des seinerzeitigen § 37 GVG 1997; dar-
iiber hinaus gehende Inhalte sind im zweiten Satz des § 45 Abs 2 und im § 45 Abs 6 enthalten.

Die Schaffung einer Kategorie weisungsfreier Organe, die nicht durch Art 20 Abs 2 Z 1 bis 8 B-VG erfasst
ist — um eine solche zusitzliche Kategorie handelt es sich hier wohl bei den verwaltungsfiihrend tétigen
Organen Grundverkehrsbeauftragter und Grundverkehrskommission —, erfordert gemif3 Art 20 Abs 2 B-
VG eine landesverfassungsgesetzliche Fundierung. Nichtsdestotrotz ging der Gesetzgeber der GVG-No-
velle LGBI Nr 66/2011 von der Zuléssigkeit einer einfachgesetzlichen Weisungsfreistellung aus (vgl RV
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379 BIgLT 3. Sess 14. GP), indem er sich auf eine Passage in den Erlduterungen der B-VG-Novelle BGBI
I Nr 2/2008 berief (RV 314 Blg NR XXIII.GP). Die einfachgesetzliche Weisungsfreistellung steht vor die-
sem Hintergrund jedoch nicht vollig auler Streit, sodass den bundesverfassungsrechtlichen Vorgaben ge-
sichert Rechnung getragen und eine landesverfassungsrechtliche Grundlage geschaffen werden soll.

2. Die Landesregierung hat jedenfalls eine Person zu bestellen, die im Fall einer Verhinderung der/des
Grundverkehrsbeauftragten auch in dessen/deren Funktion nachriickt. Die Bestellung eines weiteren Stell-
vertreters fiir diese ,,aufgeriickte® Person ist nicht vorgesehen; sind beide Personen (dauerhaft) verhindert,
ist die Funktion der/des Grundverkehrsbeauftragte ,.erledigt™ und die Landesregierung hat gemal3 Abs 2
vorzugehen.

Die oder der Stellvertreter(in) (Abs 1 Z 2) vertritt die/den Grundverkehrsbeauftragte(n) in allen Belangen,
nicht nur im Fall von dessen Verhinderung. Diese sowie die allenfalls zu bestellenden ,,weiteren Personen®
konnen — eine entsprechende Approbationsbefugnis vorausgesetzt — Erledigungen selbstindig treffen, ha-
ben dies jedoch ,,Fiir die/den Grundverkehrsbeauftragten(n)“ zu tun.

Die Anzahl der zu bestellenden (weiteren) Personen héngt vom Geschéftsanfall ab; deren primédre Funktion
ist es, die/den Grundverkehrsbeauftrage(n) zu entlasten.

3. Durch die Bestellungsdauer von zwdlf Jahren, die sich im Ubrigen an der Bestellungsdauer fiir den Di-
rektor des Salzburger Landesrechnungshofes orientiert, soll eine groBere Kontinuitdt im Vollzug des
Grundverkehrsgesetzes gewahrleistet werden. Aus diesen Erwédgungen waren auch schon bisher die Vor-
sitzenden der Grundverkehrskommissionen zeitlich unbefristet bestellt. Eine ldngerfristige Bestellung
der/des Grundverkehrsbeauftragten ist auch im Hinblick auf die langen Fristen, die im Grundverkehrsrecht
zum Teil festgelegt sind, von Vorteil. Die Bestellungsdauer von zwolf Jahren stellt so besehen einen Kom-
promiss zu der bisherigen unbefristeten Bestellungsdauer dar.

Unter einer ,,vorzeitigen Erledigung der Funktion® im Sinn des zweiten Satzes des § 45 Abs 2 ist der Fall
zu verstehen, dass sowohl die/der Grundverkehrsbeauftragte als auch deren/dessen Stellvertreter(in) vor
Ablauf der 12-jahrigen Funktionsperiode aus der Funktion scheiden. In diesem Fall hat die Landesregierung
unverziiglich eine(n) neuen Grundverkehrsbeauftragte(n) und deren/dessen Stellvertreter zu bestellen; die
Funktionsperiode dieser neu bestellten Personen betragt wiederum die vollen zwdlf Jahre — diese Klarstel-
lung ist erforderlich, da andererseits auch die Meinung vertreten werden konnte, dass die Funktionsperiode
der neu bestellten Personen nur bis zum Ablauf der Funktionsperiode der Vorgénger(in) andauern kdnnte.

4. Neu ist auch die im § 45 Abs 6 enthaltene Bestimmung iiber die vorzeitige Abberufung der/des Grund-
verkehrsbeauftragten und deren/dessen Stellvertreter(in). Sie ist auf Grund von Art 20 Abs 2 letzter Halb-
satz B-VG erforderlich.

Zu § 46 (,,Grundverkehrskommission*):

1. Die Inhalte des § 28 GVG 2001, der die organisationsrechtlichen Bestimmungen iiber die Einrichtung
der (Bezirks-)Grundverkehrskommissionen sowie die grundlegenden Bestimmungen zu deren Arbeits-
weise enthélt, werden entsprechend angepasst in den § 46 ibernommen.

2. Im Fall der Verhinderung einer beisitzenden Person riickt deren/dessen Stellvertreter(in) in die Funktion
nach; die Nachbestellung eines weiteren Stellvertreters fiir diese ,,aufgeriickte* Person ist nicht vorgesehen.

3. Zur Bestellungsdauer wird auf die hier gleichermallen zutreffenden Erwdgungen unter Pkt 3 der Erléu-
terungen zu § 45 verwiesen.

Unter einer ,,vorzeitigen Erledigung der Funktion® im Sinn des zweiten Satzes des § 46 Abs 3 ist der Fall
zu verstehen, dass sowohl die/der Stellvertreter(in) des/der Grundverkehrsbeauftragten oder eine beisit-
zende Person und dessen Stellvertreter(in) vor Ablauf der 12-jdhrigen Funktionsperiode aus der Funktion
scheiden. Dies kann durch den Tod der betreffenden Person bedingt sein, aber auch im Gefolge einer Ab-
berufung aus den im Abs 11 angefiihrten Griinden eintreten. In diesem Fall hat der/die Grundverkehrsbe-
auftragte unverziiglich neue Personen in diese Funktion zu bestellen; die Funktionsperiode dieser neu be-
stellten Personen dauert nur bis zum Ablauf der Funktionsperiode der/des Vorgédnger(in) — diese Klarstel-
lung ist erforderlich, da andererseits auch die Meinung vertreten werden konnte, dass die Funktionsperiode
der neu bestellten Personen die vollen zwolf Jahre dauert.

Zu § 47 (,, Kommission fiir die Erteilung von Ausnahmen (,,Ausnahmenkommission*)):

1. Zustdndig fur die Erteilung von Ausnahmen von der Nutzungsverpflichtung gemaf den §§ 18 und 27
Abs 1 — also soweit es um die Nutzung von Baugrundstiicken geht — ist die ,,Ausnahmenkommission®. Die
Einrichtung dieser Behorde geht auf Anregungen der Kammer fiir Arbeiter und Angestellte fiir Salzburg
sowie der Wirtschaftskammer Salzburg im Begutachtungsverfahren zuriick; diese Behorde stellt fiir den
Bereich des ,,Grauen Grundverkehrs“ ein Gegengewicht zur bzw zum in diesem Bereich sonst monokra-
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tisch tdtigen Grundverkehrsbeauftragen dar. Die ,,Sonderzustindigkeit” der Ausnahmenkommission be-
steht aber auch im Bereich des Auslédndergrundverkehrs (§ 20 Abs 3), soweit es um die Erteilung von
Ausnahmen von einer erkldrten Nutzung von Baugrundstiicken durch einen ausldndischen Rechtserwerber
geht.

2. § 47 regelt die Einrichtung dieser Behorde, die analog zur Grundverkehrskommission zu erfolgen hat.
Zu § 48 (,,Verfahrensvorschriften*):

1. Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem § 29 GVG 2001; § 29 Abs 3 GVG 2001 entfallt, die
bisher in den Abs 4 und 7 enthaltenen Bestimmungen zur Ausiibung des Einbieterechts sind nunmehr im §
32 enthalten.

2. Die im Abs 2 Z 3 enthaltene Bestimmung findet ausschlieSlich im Rahmen des ,,Griinen Grundverkehrs*
und auch hier nur im Fall des Erwerbs von Eigentum Anwendung und kniipft in inhaltlicher Hinsicht an
den im § 9 Z 6 enthaltenen Versagungsgrund (Missverhiltnis des ermittelten Werts zur Gegenleistung) an:
Um die Behorde in die Lage versetzen zu kdnnen, das Vorliegen des Versagungsgrunds des § 9 Z 6 zu
priifen, hat der Antragsteller eine summarische Bewertung des Gegenstands oder der Gegenstinde des
Rechtsgeschifts nach den Kategorien ,,land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke® und ,,land- oder forst-
wirtschaftliche Wohn- oder Wirtschaftsgebaude, ortsfeste Betriebseinrichtungen, Manipulations- oder La-
gerflachen und Austragshduser” vorzunehmen. Die Notwendigkeit einer Bewertung in den beiden ange-
fiithrten Kategorien ergibt sich aus § 6, der jeweils gesonderte Bewertungsvorschriften fiir land- oder forst-
wirtschaftliche Grundstiicke (§ 6 Abs 1 bis 3 und 6) und fiir land- oder forstwirtschaftliche Gebaude (§ 6
Abs 4) enthilt. Der Wert von nicht auf die Ubertragung des Eigentums gerichteten land- oder forstwirt-
schaftlichen Rechten ist von der Grundverkehrsbehdrde zu ermitteln (§ 6 Abs 6), weshalb hier der Antrag-
steller keine Bewertung vorzulegen hat.

Auch nicht-land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke oder Gebaude haben in der Bewertung auler Be-
tracht zu bleiben, da diese vom Versagungsgrund des § 9 Z 6 nicht erfasst werden, wie iiberhaupt es fiir die
Bereiche des ,,Grauen Grundverkehrs® und des ,,Auslédndergrundverkehrs® kein dem § 9 Z 6 vergleichbarer
Versagungsgrund besteht.

Zu § 49 (,,Zustellung durch Ubersendung®):

1. In der Praxis der Vollziehung des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 2001 hat sich gezeigt, dass ein Teil
der ausldandischen Rechtserwerber weder iiber eine inldndische Abgabestelle noch iiber einen inldndischen
Zustellbevollméchtigten verfiigen. Dies macht eine effiziente und fehlerfreie Verfahrensfiihrung, die so-
wohl die von den Behérden im Rahmen der Vollziehung des Grundverkehrsrechts wahrzunehmenden In-
teressen als auch das Interesse an einem gesicherten Rechtsbestand (Stichwort: schwebende Unwirksamkeit
eines Rechtsgeschifts) tangiert, nahezu unmoglich, weil Zustellungen im Ausland gemal3 § 11 Abs 1 Zu-
stellgesetz — auf der Grundlage von internationalen Vereinbarungen (falls solche liberhaupt bestehen), auf
dem Weg, den die Gesetze oder sonstigen Rechtsvorschriften des Staates, in dem zugestellt werden soll
oder die internationale Ubung zulassen, erforderlichenfalls auch unter Mitwirkung der dsterreichischen
Vertretungsbehorden — vorzunehmen sind.

2. Auch die im § 10 Zustellgesetz enthaltene Moglichkeit der Behorde, den Parteien und Beteiligten, die
iiber keine inldndische Abgabestelle verfiigen, aufzutragen, einen Zustellungsbevollméachtigten namhaft zu
machen, ist nicht zielfiihrend, da bereits die Zustellung eines Auftrags gemaB § 10 Zustellgesetz den im Pkt
1 dargestellten Problemen begegnet.

3. § 49 orientiert sich an der im § 10 Zustellgesetz enthaltenen Bestimmung, weicht von diesem jedoch
dahingehend ab, dass dann, wenn ein Rechtserwerber iiber keinen inlédndischen Zustellbevollméchtigten
hat, die Zustellung ohne Zustellnachweis durch die Ubersendung der Dokumente an eine der Behorde be-
kannte Zustelladresse erfolgen kann.

§ 10 Zustellgesetz wird durch § 49 nicht verdringt, sondern § 49 kniipft an § 10 Zustellgesetz an: Die
Rechtsfolge des § 10 Zustellgesetz, dass die Zustellung ohne Zustellnachweis durch Ubersendung der Do-
kumente an eine der Behorde bekannte Zustelladresse erfolgen kann, wenn die Partei bzw. der Beteiligte
einem Auftrag zur Bestellung eines Zustellbevollméchtigten nicht fristgerecht nachgekommen ist, setzt die
Zustellung eines solchen Auftrags voraus, oder anders gewendet: Ohne Zustellung eines solchen Auftrags
kann auch die Rechtsfolge des zweiten Satzes des § 10 Zustellgesetzes nicht Platz greifen.

Hier setzt § 49 an: Kann die Zustellung eines Auftrags gemif § 10 Zustellgesetz nicht bewirkt werden, ist
der Tatbestand des Nichtvorliegens eines inldndischen Zustellbevollméchtigten erfiillt und es kdnnen wei-
tere Zustellungen auf die im § 49 festgelegten Weise mit den daran ankniipfenden Wirkungen erfolgen.
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4. Wenn § 49 primér ausldndische Rechtserwerber im Auge hat, so ist diese Bestimmung dennoch diskri-
minierungsfrei — also auf im Ausland aufhiltige Ausldander und Inldnder gleichermaflen — anzuwenden (vgl
dazu die Erlduterungen zu § 29 Abs 10 Borsegesetz, BIgNR 1661, XXV. GP).

5. Das Vorliegen einer ,,inldndischen Abgabestelle* kann sich auch aus Vollmachtsverhéltnissen, die eine
Zustellvollmacht mit umfassen, ergeben.

6. Es handelt sich um eine im Sinn des Art 11 Abs 2 B-VG erforderliche Abweichung bzw Ergénzung zum
insoweit als Bedarfsgesetz fungierenden Zustellgesetz.

Vorbemerkungen zu den Bestimmungen des 4. Hauptstiicks (,,Zivilrechtliche Vorschriften, Grund-
buchsvorschriften*; §§ 50 bis 52):

Zivilrechtliche Vorschriften mit einem den §§ 51 und 52 vergleichbaren Inhalt sowie grundbuchsrechtliche
Vorschriften waren seit jeher integrierender Bestandteil grundverkehrsrechtlicher Regelungen (vgl dazu
etwa § 10 des Salzburger Landesgrundverkehrsgesetzes 1958, LGB1 Nr 30/1958, oder die §§ 15 und 16 des
Salzburger Grundverkehrsgesetzes (1970), LGBI Nr 24/1970).

Die kompetenzrechtliche Grundlage dieser (iiberkommenen) Bestimmungen und der §§ 50 bis 52 ist Art
15 Abs 9 B-VG; in inhaltlicher Hinsicht sind die §§ 50 bis 52 durch die Grundstiicksverkehr-Vereinbarung
vordeterminiert (zur Grundverkehrs-Vereinbarung wird auf die allgemeine Vorbemerkungen zu den Best-
immungen des 2. Hauptstiicks verwiesen).

Zu § 50 (,,Zivilrechtliche Vorschriften, Grundbuchsvorschriften* — ,,Zuliissigkeit der Eintragung):

Diese Bestimmung setzt Art 3 GruVe-VE in der Fassung der 3. Grundstiicksverkehr-Anderungsvereinba-
rung um und iibernimmt - entsprechend angepasst — die Inhalte des § 30 GVG 2001.

Das Grundbuchsverfahren ist als reines Urkundenverfahren ausgestaltet; es miissen daher die Nachweise
iiber die grundverkehrsrechtliche Unbedenklichkeit des Rechtserwerbs durch geeignete Unterlagen bereits
so vorgelegt werden, dass dieses — allenfalls in Verbindung mit anderen vorzulegenden Unterlagen — ohne
weitere Erhebungen beurteilen kann, ob eine Intabulation vorzunehmen ist. Diesem Erfordernis tragt (vor
allem) die im Abs 1 Z 1 lit a enthaltene detaillierte Anfiihrung der einen Ausnahmetatbestand begriindenden
Bescheinigungsmittel Rechnung.

Neu ist die im Abs 6 enthaltene Verstindigungspflicht des Grundbuchsgerichts. Diese Verstindigungs-
pflicht dient dazu, die zustdndige Grundverkehrsbehdrde in die Lage zu versetzen, nachtriglich die Rechts-
maBigkeit einer Eintragung im Grundbuch iiberpriifen zu konnen. Eintragungen gemil3 den §§ 21 Abs 2
und 22 Abs 3 erfolgen auf der Grundlage einer gemif diesen Bestimmungen abgegebenen Erklarung; Si-
cherungs- oder UberpriifungsmaBnahmen konnen daher erst nach der Intabulation ergriffen werden. Dies
setzt aber voraus, dass die zustédndige Grundverkehrsbehorde iberhaupt von einer Intabulation erfahrt. Glei-
ches gilt auch fiir Selbsterkldrungen geméf oder im Sinn des § 14 Abs 4. Zur Bedeutung der Wortfolge
»gemal oder im Sinn des* wird auf die Erlduterungen zu § 14 Abs 4 verwiesen.

Zu § 51 (,,Unzulissigkeit der grundbiicherlichen Durchfiihrung, riickwirkende Rechtsunwirksam-
keit von Rechtsgeschiiften):

Diese Bestimmung setzt Art 2 GruVe-VE um und entspricht dem § 16 GVG 2001. Der erste Satz des Abs
1 stellt das Pendant zu der im § 50 enthaltenen Bestimmung dar. Der zweite Satz des Abs 1 sowie die Abs
2 und 3 regeln die sich aus den Grundverkehrsbeschridnkungen ergebenden zivilrechtlichen Implikationen.

Zu § 52 (,,Riickabwicklung*):

Diese Bestimmung setzt Art 5 GruVe-VE um und entspricht im Wesentlichen § 32 GVG 2001. Die Ein-
schrankung des Anwendungsbereichs dieser Bestimmung auf ,,Rechtsgeschifte, die die Ubertragung des
Eigentums zum Gegenstand haben®, ergibt sich aus Art 5 Abs 2 GruVe-VE.

Vorbemerkungen zu den Bestimmungen des 5. Hauptstiickes (,,Uberwachung und Sanktionen*; §§
53 bis 64):

Die im 5. Hauptstiick enthaltenen Bestimmungen lassen sich grob zwei zentralen Regelungsbereichen zu-
ordnen: Die §§ 55 bis 57 betreffen die Uberwachung der Einhaltung der Bestimmungen dieses Gesetzes
und der auf dessen Grundlage erlassenen individuellen Rechtsakte — hier geht es also um die Erhebung von
Sachverhalten —, wihrend die §§ 58 bis 64 die Sanktionen — also die behdrdlichen Reaktionsmoglichkeiten
auf ein festgestelltes Fehlverhalten — regeln.
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Zu § 53 (,,Zustiindigkeit*), § 54 (,,Besondere Uberwachungsorgane*) und zu § 67 Z 4 (,,Verordnungs-
ermichtigung®):

1. § 53 Abs 1 betraut die/den Grundverkehrsbeauftragten mit der Uberwachung der Einhaltung der Best-
immungen dieses Gesetzes sowie der auf seiner Grundlage erlassenen Verordnungen, Bescheide, Beschei-
nigungen und Anordnungen.

Eine tabellarische Darstellung der neu begriindeten Zustandigkeiten im Vergleich zur Rechtslage nach dem
Grundverkehrsgesetz 2001 ergibt das folgende Bild (Abkiirzungsverzeichnis: ,,BM® = Biirgermeister im
eigenen oder iibertragenen Wirkungsbereich; ,,BVB* = Bezirksverwaltungsbehorde; ,,LReg* = Landesre-
gierung; ,,GVBeauf = die/der gemiB § 45 neu eingerichtete Grundverkehrsbeauftrage):

Grundverkehrsgesetz 2001 | Grundverkehrsgesetz 2023
Kostentriger § 2 F-VG

Amtshandlung Behorde alt neu Behorde
Uberwachung § 32a BM Gemeinde Land GVBeauf §§ 53 ff
Untersagung § 32b LReg Land Land GVBeauf §§ 53 ff
Versteigerung § 32¢ LReg Land Land GVBeauf §§ 53 ft
Iljl;"ghe“gkelts' § 34 LReg Land Land GVBeauf | §§53 ff
Strafverfahren § 35 BVB Land Land GVBeauf § 63

Gemal § 54 Abs 2 kann die/der Grundverkehrsbeauftragte auch die nach dem Ort des Einschreitens ortlich
zustindige Bezirksverwaltungsbehdrde mit der Durchfiihrung von Uberwachungen gemiB Abs 1 betrauen
und erméchtigen, allféllig erforderliche Malnahmen geméaR § 55 an ihrer Stelle anzuordnen oder durchfiih-
ren zu lassen. Dabei handelt es sich um eine (echte) Zustindigkeitsdelegation, an die Stelle des/der ur-
spriinglich zustédndigen Grundverkehrsbeauftragten tritt im Fall einer Betrauung bzw Erméchtigung gemaf
Abs 2 die Bezirksverwaltungsbehdrde. Akte, die von der betrauten bzw ermichtigten Bezirksverwaltungs-
behorde gesetzt werden, sind auch der Bezirksverwaltungsbehorde zuzurechnen, was auch in der Geneh-
migung der Erledigung (§ 18 Abs 4 AVG, ,,Der Bezirkshauptmann®“ bzw ,,Fiir den Bezirkshauptmann®)
seinen Ausdruck zu finden hat.

Die Ermichtigung des Abs 2 besteht nur fiir den Einzelfall, was umgekehrt eine Ubertragung der Zustin-
digkeit fiir nur generell umschriebene Amtshandlungen (etwa ,,Uberwachung aller land- oder forstwirt-
schaftlichen Betriebe und Setzung von allfdlligen MaBnahmen gemif § 55 in der Gemeinde XY*) von
vorneherein ausschliefft. Zur Rechtsnatur einer solchen, auf den Einzelfall bezogenen Zustindigkeitsiiber-
tragung hat der Verfassungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom 17. Juni 1986 (V{Slg 10.912) die Auf-
fassung vertreten, dass die Ubertragung einer Zustindigkeit im Einzelfall — konkret ging es im Ausgangs-
verfahren um eine Zustandigkeitsiibertragung gemaf § 12 Abs 1 des Eisenbahngesetzes — eine ,,gestaltende
Erméchtigung fiir den Einzelfall darstellt, und zwar in der Form einer anlésslich der Durchfiihrung des
Verfahrens den Beteiligten zur Kenntnis zu bringenden Verfahrensanordnung im Sinn des § 64 Abs 2 AVG,
gegen welche ein abgesondertes Rechtsmittel nicht zulédssig ist und die erst in dem Rechtsmittel gegen den
die Angelegenheit erledigenden Bescheid angefochten werden kann, weitgehend dhnlich (...) der Zustén-
digkeitsiibertragung nach §29a VStG*.

2. § 53 Abs 3 ermichtigt die/den Grundverkehrsbeauftragten und im Fall des Abs 2 die Bezirksverwal-
tungsbehdrden, zur Durchfithrung der Uberwachung der Einhaltung der Bestimmungen dieses Gesetzes,
der auf seiner Grundlage erlassenen Verordnungen und Anordnungen auch Sachversténdige als besondere
Uberwachungsorgane heranzuziehen. Voraussetzung dafiir ist allerdings, dass es sich dabei um gemiB § 54
bestellte Personen bzw um dazu anerkannte Einrichtungen handelt.

3. § 54 Abs 1 erméchtigt die Landesregierung, natiirliche oder juristische Personen zu ihrer Unterstiitzung
zu besonderen Uberwachungsorganen zu bestellen bzw juristische Personen als besondere Uberwachungs-
organe anzuerkennen. Ziel dieser Erméchtigung ist, der/dem Grundverkehrsbeauftragten und den Bezirks-
verwaltungsbehorden vorhandenes Wissen auf dem Gebiet des Grundverkehrs im weitesten Sinn zu sichern
oder externes Wissen fruchtbar zu machen. In diesem Sinn kommt etwa die Bestellung von einschlégig
beschiftigten Bediensteten der Landesregierung nach deren Ausscheiden oder die Bestellung von Bediens-
teten einer mit derartigen Angelegenheiten befassten Interessenvertretung oder besonderen Experten auf
dem Gebiet der Orts- und Raumplanung in Betracht. Die so bestellten Personen oder anerkannten Einrich-
tungen werden dabei als ,,verldngerter Arm* der zustdndigen Behorde titig, sie treten lediglich an die Stelle
eines sonst mit der betreffenden Angelegenheit zu betrauenden Behordenorgans. Es handelt sich dabei um
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eine ,,Indienstnahme* dieser Personen bzw Einrichtungen. Davon unberiihrt bleibt die Stellung der Behor-
denorgane selbst.

4. Die Voraussetzungen der Bestellung bzw Anerkennung einer natiirlichen oder juristischen Person als
Uberwachungsorgan sind im § 54 Abs 2 und 3 festgelegt. Griinde, die im Sinn des § 54 Abs2 Z 2 und 3
oder Abs 3 eine Bestellung bzw Anerkennung als Uberwachungsorgan ausschlieBen oder deren Aufhebung
(Abs 5) rechtfertigen, liegen etwa dann vor, wenn der Interessent selbst als einschlagiger Marktteilnehmer
auftritt, an einem am Markt auftretenden Unternehmen, etwa einem Immobilienfonds oder einem Bautrdger
beteiligt ist, im Dienst oder im Auftrag solcher Unternehmen tétig ist oder an den Ergebnissen der durch-
zufithrenden Maflnahmen ein wenn auch nur mittelbares wirtschaftliches Interesse — etwa in der Erzielung
von Shareholder-Value durch steigende Immobilienpreise — hat.

5. Die Uberwachung der Einhaltung der Bestimmungen dieses Gesetzes sowie der auf seiner Grundlage
erlassenen Verordnungen, Bescheide, Bescheinigungen und Anordnungen ist bei der/dem Grundverkehrs-
beauftragten konzentriert (§ 53 Abs 1). Da die/der Grundverkehrsbeauftragte bei der Besorgung der ihr/ihm
nach diesem Gesetz zukommenden Aufgaben an keine Weisungen gebunden ist (§ 45 Abs 3), kann auch
die Durchfiihrung der Uberwachungstitigkeit weisungsfrei — nach eigenem Ermessen, Antrieb oder An-
schauung der/des Grundverkehrsbeauftragten — durchgefiihrt werden. Dennoch kann es erforderlich sein,
dass die Landesregierung in der Uberwachung bestimmte Schwerpunkte gesetzt wissen will.

§ 67 Z 4 ermichtigt die Landesregierung daher, im Verordnungsweg einen Uberwachungsplan zu erlassen.
Damit soll der Landesregierung die Moglichkeit eroffnet werden, auf neue Erscheinungsformen von Um-
gehungsversuchen der Bestimmungen des Grundverkehrsrechts zu reagieren, aber auch bestimmte Nut-
zungsarten, die erfahrungsgemal besonders fiir einen Miflbrauch anfillig sind, verstéirkt in den Fokus zu
nehmen. Dem folgend konnen in einem Uberwachungsplan festgelegt werden:

* regionale, sachliche und/oder zeitliche Merkmale von Nutzungen, die verstirkt zu iiberwachen sind,

» zeitliche Intervalle der Uberwachung,

+ der Umfang der Uberwachung (Stichprobenkontrollen, liickenlose Uberwachung oder eine bestimmte
Quote),

» die Tiefe einer Uberwachung, und

* Kriterien fiir die Erforderlichkeit und die Tiefe von Nachkontrollen bei festgestellten Mif3stdnden.

Zu § 55 (,,Befugnisse und Pflichten der Organe im Rahmen der Uberwachung®) und § 56 (,,Pflichten
der Rechtserwerber im Rahmen der Uberwachung®):

§ 55 wendet sich gleichermaBen an die/den Grundverkehrsbeauftragte(n), die Bezirksverwaltungsbehdrden
und die gemdB § 54 bestellten bzw anerkannten Uberwachungsorgane und legt deren Befugnisse und
Pflichten im Rahmen der Uberwachung fest. § 56 enthilt die dazu korrespondierende Bestimmung fiir den
Rechtsinhaber.

Der letzte Satz des § 55 Abs 1 legt ausdriicklich fest, dass die Befugnisse nur im jeweils unbedingt notwen-
digen Umfang und nur auf die gelindeste Art ausgeiibt werden diirfen. Das Organ hat daher stets zu hinter-
fragen, ob es nicht ein gelinderes Mittel gibt, um an die gewiinschten Informationen zu gelangen.

Zu § 57 (,,Mitwirkung der Erbringer von Versorgungsleistungen*):

1. Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem durch die Grundverkehrsgesetz-Novelle 2012 (LGBI
Nr 70/2012) in das Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001 neu eingefiigten § 32a Abs 4.

2. Die StoBrichtung des § 32a GVG 2001 (und damit auch des § 57) liegt in der Bekdmpfung von illegalen
Zweitwohnnutzungen. Wiahrend der Anwendungsbereich des § 32a Abs 4 GVG 2001 jedoch auf den Be-
reich des ,,Grauen Grundverkehrs* eingeschrinkt ist (arg § 32a Abs 4: ,,Baugrundstiicke* sowie ,,Erklarung
gemal § 13d Abs 1), erfasst § 57 auch land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke. Die hinter dieser Er-
weiterung des Anwendungsbereichs stehende Uberlegung ist, dass der Begriff des ,,land- oder forstwirt-
schaftlichen Grundstiicks* auch Grundstiicke mit Wohn- und Wirtschaftsgebduden oder Austragshiusern,
die einer land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung dienen oder gedient haben (vgl dazu § 2 Abs 1 Z 2)
erfasst, und auch diese zweckentfremdet zu Zweitwohnzwecken genutzt werden konnen.

Zu § 58 (,,Auftrag zur Herstellung des einer Bewirtschaftungspflicht oder Nutzungserklirung ent-
sprechenden Zustands - Gerichtliche Versteigerung eines Grundstiicks oder Rechts*):

1. § 58 iibernimmt die wesentlichen Inhalte des durch die Grundverkehrsgesetz-Novelle 2012 (LGBI Nr
70/2012) in das Grundverkehrsgesetz 2001 neu aufgenommenen § 32b GVG 2001, geht jedoch {iber diesen
insoweit hinaus, als § 32b GVG 2001 eine Versteigerung nur von Liegenschaften, Superddifikaten oder
Baurechten zuldsst (vgl dazu § 32b Abs 4 GVG 2001 sowie die Erlduterungen zur Regierungsvorlage
(BIgLT 538, 4. Sess. der 14. GP, wonach sich ,,die Einschrinkung des Anwendungsbereichs des Abs 4 auf
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Liegenschaften, Superédifikate und Baurechte aus § 133 EO® ergibt). § 58 ermdglicht — ausweislich der
Verweisung auf die Bestimmungen der §§ 326ff EO im Abs 3 und der Verwendung des Begriffspaares ,,des
Grundstiicks* und ,,des Rechts“ — auch die Versteigerung von Miteigentumsanteilen von Liegenschaften (§
326 Abs 1 EO) sowie von Gesellschaftsanteilen (§ 331 EO).

Der dem § 58 innewohnende Gedanke und die darin festgelegte Abfolge der Verfahrensschritte sind nicht
neu: Bis zum Inkrafttreten der Stammfassung des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 2001 (LGBI Nr
9/2002) enthielten bereits § 19 Abs 5 des Grundverkehrsgesetzes 1993 (LGBI Nr 152/1993) eine vergleich-
bare Bestimmung.

Das im § 58 geregelte Verfahren, an dessen Ende die gerichtliche Versteigerung des gesetz- oder erkla-
rungswidrig verwendeten Grundstiicks oder Rechts steht, 1auft in mehreren, zeitlich aufeinander abfolgen-
den, dennoch sich bedingenden Schritten ab:

2. Das im § 58 geregelte Verfahren hat dann einzusetzen, wenn ,.es als erwiesen anzunehmen* ist, dass die
Nutzung eines land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicks oder eines Baugrundstiicks einer gesetzlich
oder bescheidméiBig festgelegten Bewirtschaftungs- oder Nutzungsverpflichtung oder einer Nutzungserkla-
rung widerspricht. Ausgangspunkt des Verfahrens ist also die Gewissheit der/des Grundverkehrsbeauftrag-
ten, dass eine gesetz- oder erklarungswidrige Nutzung erfolgt. Es geniigt, wenn sich diese Gewissheit auf
die vorangegangenen Ermittlungsschritte stiitzen ldsst, im Gegensatz zur Rechtslage nach dem Salzburger
Grundverkehrsgesetz 2001 (§ 32b GVG 2001) ist das Vorliegen einer rechtskriaftigen Bestrafung keine
zwingende Voraussetzung mehr fiir die Einleitung eines Versteigerungsverfahrens, gleichwohl nicht iiber-
sehen wird, dass sich bei Ubertretungen, zu deren Ahndung andere Behdrden als die/der Grundverkehrsbe-
auftragte zustdndig sind — etwa solche nach dem Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 — diese Gewissheit
erst im Zeitpunkt des Eintritts der Rechtskraft einer solchen Bestrafung einstellen wird konnen (es sei denn,
die/der Grundverkehrsbeauftragte macht fiir Zwecke der Einleitung eines Verfahrens gemaB § 58 von sei-
nem Recht zur Vorfragebeantwortung geméf3 § 38 AVG Gebrauch). Auch das Tiroler Grundverkehrsgesetz
1996 (§ 11 Abs 3) und das Vorarlberger Grundverkehrsgesetz (§§ 10 und 10a) fordern fiir die Einleitung
eines Versteigerungsverfahrens nicht zwingend das Vorliegen einer rechtskréftigen Bestrafung.

3. Nachdem sich bei der/dem Grundverkehrsbeauftragten die Gewissheit von einer gesetz- oder erklarungs-
widrigen Nutzung eingestellt hat, hat sie/er den Inhaber des der Bewirtschaftungs- oder Nutzungsverpflich-
tung oder der Nutzungserkldrung zu Grunde liegenden Rechts aufzufordern, innerhalb einer festzusetzen-
den angemessenen Frist den der Bewirtschaftungs- oder Nutzungsverpflichtung oder Nutzungserklarung
entsprechenden Zustand herzustellen. Dies entspricht auch dem § 32b GVG 2001.

Die Wortfolge ,,unbeschadet der sonst dieser/diesem eingerdumten Befugnisse* im Abs 1 bringt die Kon-
zeption des Versteigerungsverfahrens als ,,Parallelverfahren® zu anderen Verfahren zum Ausdruck und be-
deutet, dass die Einleitung eines Versteigerungsverfahrens keine hemmende oder aufschiebende Wirkung
auf allfillige weitere, wegen desselben Sachverhalts eingeleitete Verfahren hat. Auch stehen der/dem
Grundverkehrsbeauftragten nach Einleitung des Versteigerungsverfahrens weiterhin die Ermittlungsbefug-
nisse geméal den §§ 55 und 57 uneingeschrinkt zu.

4. Voraussetzung fiir die Zuldssigkeit eines Antrags auf Versteigerung des Baugrundstiicks oder Rechts ist
jedoch, dass die/der Grundverkehrsbeauftragte mit Bescheid (!) festgestellt hat, dass der Adressat eines
Auftrags gemill Abs 1 diesem innerhalb der dafiir festgesetzten Frist nicht nachgekommen ist.

4.1. Diese Voraussetzung — das Vorliegen eines Feststellungsbescheides — ist vor dem Hintergrund des
Beschlusses des Landesgerichts Innsbruck vom 4. Mai 2006 (1 R 117/06x) und den diese Entscheidung
bestitigenden Beschluss des Obersten Gerichtshofes vom 21. Dezember 2006 (3 Ob 161/06g) zu sehen,
mit dem ein von einer Tiroler Grundverkehrsbehorde gestellter Antrag auf Versteigerung einer Liegen-
schaft abgewiesen wurde:

4.1.1. Den beiden gerichtlichen Entscheidungen lag der Antrag einer Tiroler Grundverkehrsbehdrde auf
Zwangsversteigerung eines Grundstiickes zu Grunde, weil dessen Eigentiimer einem behdrdlichen Auftrag,
die Nutzung des Grundstiickes als Freizeitwohnsitz zu unterlassen, nicht entsprochen hat. (Gemal § 14 Abs
4 des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1996 hat die Grundverkehrsbehorde im Fall der Missachtung eines
behordlichen Auftrags, die Nutzung eines Objekts als Freizeitwohnsitz zu unterlassen, die Zwangsverstei-
gerung des Objekts bei Gericht zu beantragen.) Das Landesgericht Innsbruck hat in seinem Beschluss vom
4. Mai 2006 unter ausfiihrlicher Bezugnahme auf die Rechtsprechung des Européischen Gerichtshofes zu
Fragen von grundverkehrsbehordlichen Sanktionssystemen ausgesprochen, dass ,.fiir die Zulédssigkeit der
Versteigerungssanktion unter anderem erforderlich [ist], dass im nationalen Recht umschriebene materiell-
rechtliche Bestimmungen verletzt werden und dass diese Rechtsverletzung in einem qualifizierten, die Ge-
samtumstinde des Falles beriicksichtigenden ordnungsgeméifen Behdrdenverfahren, das die Qualitét einer
Gerichtsentscheidung nach gemeinschaftsrechtlichen Grundsétzen aufweist (...) festgestellt wird®.
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Daraus ergibt sich, dass fiir die Zuldssigkeit der Versteigerungssanktion nicht nur eine qualifizierte Fest-
stellung der gesetzwidrigen Verwendung der Liegenschaft und eine bescheidmiBige Aufforderung zur Un-
terlassung der rechtswidrigen Verwendung des betreffenden Objekts erforderlich sind, sondern AUCH
»eine qualifizierte Feststellung der Nichtbefolgung® des — auf die Unterlassung der rechtswidrigen Ver-
wendung des Objekts gerichteten — Behordenauftrags. ,,Keine dieser Feststellungen® — so das Landesgericht
Innsbruck weiter — ,,kann im Exekutionsbewilligungsverfahren erfolgen, [weshalb] die qualifizierte Fest-
stellung der Missachtung des behordlichen Auftrags und damit die fortgesetzte grundverkehrswidrige Ver-
wendung der Liegenschaft als materielle Exekutionsbewilligungsvoraussetzung bereits im Antrag zu be-
haupten und zu bescheinigen gewesen wire.*

Der Oberste Gerichtshof hat in seinem die Rechtsansicht des Landesgerichtes Innsbruck bestitigenden Be-
schluss vom 21. Dezember 2006 (3 Ob 161/06g) auch ausgesprochen, dass ,,nur rechtskréftige vollstreck-
bare Bescheide von Verwaltungsbehorden in Angelegenheiten des dffentlichen Rechts (wie hier des Grund-
verkehrs mit Baugrundstiicken) Exekutionstitel nach § 1 Z 12 EO [sind]" und dass "Ausfertigungen solcher
Titel mit dem Exekutionsantrag vorzulegen sind*.

Die im Abs 2 geforderte bescheidméBige Feststellung der Nichtbefolgung des Auftrags zur Herstellung des
gesetzméBigen Zustandes trigt dieser Rechtsprechung Rechnung und verpflichtet die/den Grundverkehrs-
beauftragte(n), vor der Stellung eines Antrags auf Versteigerung des Grundstiicks oder des Rechts dessen
fortgesetzte gesetzwidrige Verwendung entgegen einem Auftrag gemifl Abs 1 mit Bescheid festzustellen.

4.1.2. Die bescheidmaBige Feststellung der fortgesetzten gesetzwidrigen Verwendung entgegen einem Auf-
trag gemdB Abs 1 stellt fiir sich genommen (auch) noch keinen tauglichen Exekutionstitel dar. Neumayr,
Exekutionsrecht? (2006), S 56, folgend muss ,,der Exekutionstitel immer einen eindeutig vollstreckbaren
Inhalt haben, also auf eine bestimmte Leistung, Duldung oder Unterlassung gerichtet sein“ und "entziehen
sich feststellende oder rechtsgestaltende Entscheidungen naturgeméf der Vollstreckung".

Der im Zusammenhang mit der Feststellung der fortgesetzten gesetzwidrigen Verwendung entgegen einem
Auftrag gemdl Abs 1 zu treffende weitere Ausspruch, dass die/der Grundverkehrsbeauftragte berechtigt
ist, namens des Landes Salzburg die Versteigerung des Grundstiicks oder des Rechts zu betreiben, schafft
den fiir die Versteigerung notwendigen vollstindigen Exekutionstitel.

4.1.3. Im Exekutionstitel hat auch zum Ausdruck zu kommen, dass die/der Grundverkehrsbeauftragte be-
rechtigt ist, die Versteigerung des Grundstiicks oder des Rechts ,,namens des Landes Salzburg® zu betrei-
ben. Dieser Zusatz ist insoferne von zentraler Bedeutung fiir das weitere Versteigerungsverfahren, als nach
der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes Behdrden und Amter nicht parteifihig sind und daher die
Partei auf den Rechtstréger — das ist das betreffende Bundesland — zu lauten hat (OGH vom 21. Dezember
2006, 3 Ob 161/06g).

5. Die Versteigerung des Grundstiicks erfolgt nach den Bestimmungen der Exekutionsordnung iiber die
Versteigerung von Liegenschaften (§§ 133 ff EO), die Versteigerung von sonstigen vermdgenswerten
Rechten nach den Bestimmungen der Exekutionsordnung iiber die Exekution auf Vermogensrechte (§§
326ff EO). Das Interesse des Landes Salzburg ist — im Gegensatz zum Interesse eines die Exekution auf
eine Liegenschaft wegen einer Geldforderung betreibenden Glaubigers — auf die Herstellung eines dem
Gesetz entsprechenden Zustands gerichtet; vor diesem Hintergrund enthalten die Abs 3 und 4 und die dafiir
erforderlichen verfahrensrechtlichen Sonderbestimmungen.

In kompetenzrechtlicher Hinsicht stiitzen sich diese Bestimmungen auf Art 15 Abs 9 B-VG. Der Verfas-
sungsgerichtshof hat dazu wiederholt (vgl dazu etwa die Erk V{Slg 8989/1980 und 10.097/1984) ausge-
sprochen, dass ,,der Umstand, dass das allgemeine biirgerliche Recht auch bei Fehlen einer besonderen
Bestimmung zu einem bestimmten Ergebnis fiihrt, einer eigenstdndigen Regelung durch den Landesgesetz-
geber nicht entgegen (steht)®, dass ,,der Gesetzgebung auch im Bereich des Art 15 Abs 9 B-VG ein Rege-
lungsspielraum offenbleiben (muss)“ und dass ,,zivilrechtliche Regelungen in einem Landesgesetz zuléssig
sind, sofern sie in einer unerldsslichen Verbindung mit anderen Bestimmungen stehen, die den Hauptinhalt
des Gesetzes bilden, wofiir ein rechtstechnischer Zusammenhang mit der im Landesgesetz getroffenen ver-
waltungsrechtlichen Regelung erforderlich ist®.

Im Zusammenhang mit der gerichtlichen Versteigerung von Liegenschaften, Superidifikaten und Baurech-
ten ist auf §§ 137 Abs 1 und 138 Abs 1 EO hinzuweisen: Gemal § 137 Abs 1 EO hat das Bewilligungsge-
richt von Amts wegen anzuordnen, dass die Bewilligung der Zwangsversteigerung bei der betreffenden
Liegenschaft unter Angabe des betreibenden Glaubigers und der betriebenen Forderung biicherlich ange-
merkt wird (Anmerkung der Einleitung des Versteigerungsverfahrens). Gemafl § 138 Abs 1 EO hat die
Anmerkung der Einleitung des Versteigerungsverfahrens die Folge, dass die bewilligte Versteigerung ge-
gen jeden spéteren Erwerber der Liegenschaft durchgefiihrt werden kann.
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5.1. Ziel der im Abs 3 Z 1 und 2 enthaltenen verfahrensrechtlichen Sonderbestimmungen ist es, dem Ver-
pflichteten zu verunméglichen, durch Umgehungskonstruktionen die Durchsetzung der Interessen des Lan-
des Salzburg an einer gesetzeskonformen Nutzung von Grundstiicken und Rechten zu vereiteln. Die in den
§§ 133 ffund §§ 326ff EO enthaltenen Bestimmungen beriicksichtigen nicht diese spezifische Interessen-
lage des Landes Salzburg, die im Weg einer Versteigerung realisiert werden sollen, weshalb die im Abs 4
Z 1 und 2 enthaltenen Bestimmungen im Sinn der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes zu Art 15
Abs 9 B-VG erforderlich sind (vgl dazu etwa die Erk V{Slg 19.146/2010 und 18.102/2007). Das gilt vor
allem fiir die in der Z 1 enthaltenen Bestimmung, da nach stédndiger Rechtsprechung des Obersten Gerichts-
hofes zu § 133 Abs 1 EO ein rechtsgeschéftlich eingerdumtes VerduBerungsverbot der Bewilligung der
Versteigerung entgegensteht.

Die in der Z 2 enthaltene Bestimmung geht iiber den Inhalt des § 32b Abs 5 GVG 2001 hinaus, der nur
bestimmte nahe Angehdrige des Verpflichteten — durch die im § 32b Abs 5 Z 2 GVG 2001 enthaltene
Verweisung auf § 11 Abs 2 lit a GVG 2001 kdnnen darunter nur natiirliche Personen verstanden werden —
vom Bieten im eigenen und im fremden Namen sowie durch Vertreter ausschlief3t.

Die neue Z 2 schlieft dariiber hinaus auch solche juristischen Personen von einer Teilnahme an der Ver-
steigerung aus, die in einem besonderen wirtschaftlichen Naheverhéltnis zum Verpflichteten — im hier ge-
gebenen Zusammenhang zunichst gedacht als juristische Person — stehen. Das Kriterium dafiir ist der ,,be-
herrschende Einfluss“ der verpflichteten juristischen Person auf eine Tochtergesellschaft (lit b) oder einer
Muttergesellschaft auf die verpflichtete juristische Person (lit ¢).

Ein beherrschender Einfluss ist jedenfalls dann anzunehmen, wenn im Fall der lit b die verpflichtete juris-
tische Person oder im Fall der lit ¢ die beherrschende juristische Person die Mehrheit des gezeichneten
Kapitals besitzt, iiber die Mehrheit der mit den Anteilen verbundenen Stimmrechte verfiigt oder mehr als
die Hélfte der Mitglieder des Verwaltungs-, Leitungs- oder Aufsichtsorgans bestellen kann.

Dartiiber hinaus erfasst die lit b der Z 2 auch solche Konstellationen, in denen eine verpflichtete natiirliche
Person einen beherrschenden Einfluss im Sinn des letzten Satzes des Abs 4 auf eine juristische Person
auslibt. Aus diesem Grund ist in der lit b auch nur vom ,,Verpflichteten* die Rede, wogegen in der lit ¢
ausdriicklich die Worte ,,verpflichtete juristische Person* verwendet werden.

Das Ziel dieses Ausschlusses ist zu verhindern, dass gesetzwidrig genutzte Grundstiicke oder Rechte inner-
halb einer gesellschaftsrechtlich verflochtenen Konstruktion ,,verschoben* werden, um dadurch das Ziel
des Versteigerungsverfahrens zu vereiteln.

5.2. Der im Abs 4 angedrohte Verfall eines Teils des Versteigerungserloses zugunsten des Landes Salzburg
soll dazu beitragen, die Ziele des Gesetzes dadurch zu unterstiitzen, dass die gesetzeskonforme Nutzung
von Grundstiicken und Rechten in jedem Fall die attraktivere Variante sein soll als eine allfdllige
Zwangsversteigerung. Umgekehrt soll der Verpflichtete im Fall einer gesetzwidrigen Nutzung nicht auch
noch unverhéltnisméfig davon profitieren, indem er den vollen Versteigerungserlos abschopfen kann.

6. Gemal Abs 5 kann die/der Grundverkehrsbeauftragte einmalig vom Antrag auf Versteigerung auf Antrag
des Verpflichteten vorldufig oder endgiiltig absehen, wenn der Verlust des Grundstiicks oder des Rechts
fiir diesen aufgrund von Umstidnden, die ohne sein Verschulden eingetreten sind, eine unbillige Hérte be-
deuten wiirde.

Ein solches Absehen ist befristet (arg: ,,vorldufig®) oder unbefristet (arg.: endgiiltig®) mdglich, insgesamt
jedoch nur ein Mal. Ob eine ,,unbillige Hérte* vorliegt, ist aus einer Gesamtschau unter Bedachtnahme auf
die Umsténde des konkreten Einzelfalls restriktiv zu beurteilen, wobei insbesondere auf ein allenfalls vor-
handenes Verschulden des Verpflichteten zu achten ist. Der Verlust des Grundstiicks oder des Rechtes muss
den Verpflichteten iibermifBig hart und unzumutbar bzw in hohem Maf unbillig treffen. So kann die Ver-
steigerung des Grundstiicks fiir den Verpflichteten beispielsweise dann eine unbillige Hérte darstellen,
wenn dieser an einer schweren Erkrankung leidet, die eine gesetzeskonforme Nutzung voriibergehend nicht
zulésst.

Nach Ablauf der erforderlichenfalls vorgesehenen Frist ist von der/dem Grundverkehrsbeauftragten erneut
zu liberpriifen, ob der Verpflichtete einer Aufforderung geméf Abs 1 nachgekommen ist; ist dies nicht der
Fall, hat die/der Grundverkehrsbeauftragte erneut gemil3 den Abs 2 ff vorzugehen.

Zu § 59 (,,Auftrag zur Auflassung der Nutzung*):

1. Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem durch die Grundverkehrsgesetz-Novelle 2012 (LGB1
Nr 70/2012) in das Grundverkehrsgesetz 2001 neu eingefiigten § 16a GVG 2001, geht in ihrem Kern —
eingeschrinkt auf den Bereich des Ausldndergrundverkehrs - jedoch bereits auf § 13 Abs 4 des Salzburger
Grundverkehrsgesetzes 1986 (LGBI Nr 73/1986) zuriick.
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2. Der Anwendungsbereich des § 59 erstreckt sich — seiner systematischen Einordnung folgend - auf samt-
liche Bereiche des 1. Hauptstiicks, also auf den Bereich des land- oder forstwirtschaftlichen Grundverkehrs,
des ,,Grauen Grundverkehrs“ und des Auslandergrundverkehrs. Der auf § 21 Abs 3 des Grundverkehrsge-
setzes 1993 (LGBI Nr 152/1993) zuriickreichende umfassende sachliche Anwendungsbereich dieser Be-
stimmung wird daher beibehalten.

3. Bis zum Inkrafttreten des § 16a GVG 2001 kamen als Adressaten eines Auftrags zur Auflassung einer
Nutzung lediglich die ,,Parteien eines Rechtsgeschéfts* in Betracht (vgl dazu dessen unmittelbare Vorgén-
gerbestimmung im § 16 Abs 3 GVG 2001 in der Fassung des Gesetzes LGBI Nr 9/2002).

§ 16a GVG 2001 hat die zustdndige Grundverkehrsbehorde dariiber hinaus auch erméchtigt, den Eigentii-
mer eines Grundstiicks zur Auflassung der Benutzung aufzufordern, solange die grundverkehrsbehordliche
Zustimmung nicht erteilt ist. Damit werden jene Félle erfasst, in denen der Eigentlimer nicht auch gleich-
zeitig Partei eines Rechtsgeschiftes ist, wie im Fall von (zustimmungspflichtigen) Unterbestandsverhalt-
nissen, jedoch auf Grund seines Vollrechts an der Sache sehr wohl fiir die Herstellung eines dem Grund-
verkehrsgesetz entsprechenden Zustands sorgen kann (etwa durch die Anderung des eine Unterbestandgabe
zulassenden Bestandsvertrages). Gleiches gilt auch fiir die in dieser Bestimmung angefiihrten Eigentlimer
eines Superédifikats, den FruchtnieBungsberechtigten oder den Inhabern eines Baurechts

Zu § 60 (,,Schein- und Umgehungsgeschéifte*) und zu § 61 (,,Klage auf Feststellung der Nichtigkeit“):

1. Diese Bestimmungen setzen Art 18 der Grundstiicksverkehr-Vereinbarung um und entsprechen vollin-
haltlich den §§ 33 und 34 GVG 2001, die — seither unverdndert — erstmalig in das Salzburger Grundver-
kehrsgesetz 1993 (LGBI Nr 152/1993; §§ 40 und 41) aufgenommen wurden.

2. § 60 Abs 2 beriicksichtigt — was die Feststellung einer Zustimmungspflicht oder Anzeigepflicht eines
Rechtsgeschifts anbelangt —, die Aufteilung der Zustdndigkeiten zwischen der Grundverkehrskommission
und der/dem Grundverkehrsbeauftragten und erméchtigt jede dieser beiden Behdrden, hinsichtlich der in
ihren Zustindigkeitsbereich fallenden Rechtsgeschifte von Amts wegen festzustellen, ob ein Rechtsge-
schift zustimmungs- oder anzeigepflichtig ist.

Da die Uberwachung der Einhaltung der Bestimmungen dieses Gesetzes bei der/dem Grundverkehrsbeauf-
tragten konzentriert ist, wird diese/dieser moglicherweise auch zuerst Informationen vom Vorliegen eines
aufklarungsbediirftigen Sachverhalts erlangen. Aus diesem Grund ist die/der Grundverkehrsbeauftragte
auch erméchtigt, von sich aus einen Feststellungsantrag in Bezug auf in die Zustdndigkeit der Grundver-
kehrskommission fallende Rechtsgeschifte zu stellen. In Bezug auf in ihre/seine eigene Zustdndigkeit fal-
lende, im Sinn einer Feststellung aufkldrungsbediirftige Rechtsgeschifte hat die/der Grundverkehrsbeauf-
tragte von Amts wegen im Sinn des ersten Satzes vorzugehen.

3. § 60 ist nicht in dem Sinn zu verstehen, dass er selbst die Nichtigkeitssanktion anordnet; eine Nichtigkeit
des ,,wahren Rechtsgeschéfts“ (= des Umgehungsgeschéfts) konnte sich allenfalls aus anderen Bestimmun-
gen des Gesetzes ergeben.

Zu § 62 (,,Nachtrigliches Priifungsverfahren*):

1. Diese Bestimmung setzt Art 4 GruVe-VE in der Fassung der 3. Grundstiicksverkehrs-Anderungsverein-
barung um und entspricht inhaltlich dem § 31 GVG 2001, gleichwohl eine vergleichbare Bestimmung be-
reits im § 39 des Grundverkehrsgesetzes 1993 (LGBI Nr 152/1993) enthalten war. Im Salzburger Grund-
verkehrsgesetz 2001 ist diese Bestimmung (Titel: ,,Unwirksamkeit der Eintragung®) im systematischen Zu-
sammenhang mit den Grundbuchsvorschriften geregelt; dieser systematische Zusammenhang wird aufge-
geben und diese Bestimmung in das 5. Hauptstiick (,,Uberwachung und Sanktionen‘) aufgenommen. Die
Begriindung dafiir liegt darin, dass der primédre Inhalt des § 62 darin gelegen ist, der zustdndigen Grund-
verkehrsbehorde in den Féllen, in denen der Verdacht besteht, dass fiir einen grundbiicherlich bereits durch-
gefiihrten Rechtserwerb die erforderliche Zustimmung fehlt oder eine zugrunde liegende Bescheinigung
unrichtig war, ein zusétzliches Instrumentarium an die Hand zu geben, dies zu iiberpriifen. Genauso wie
die im Art 4 Abs 2 bis 5 GruVe-VE enthaltenen grundbuchsrechtlichen Bestimmungen kniipfen die in Abs
2 bis 5 des § 62 enthaltenen grundbuchsrechtlichen Bestimmungen an die Einleitung eines Uberpriifungs-
verfahrens an; alle weiteren Verfahrensschritte sowie die mit einer Anmerkung im Grundbuch verbundenen
zivilrechtlichen Rechtsfolgen setzen einen nicht rechtskriftigen Abschluss des Uberpriifungsverfahrens ge-
mél Abs 1 voraus.

2. Herr des nachtréglichen Priifungsverfahrens ist die/der Grundverkehrsbeauftragte; das Verfahren zur Er-
teilung der Zustimmung ist von den sonst dafiir zustdndigen Grundverkehrsbehdrden durchzufiihren.

3. In den von § 62 erfassten Féllen findet ein Feststellungsverfahren gemdB § 61 nicht statt.
Zu § 63 (,,Strafbestimmungen®):
Zustandige Strafbehorde ist die/der Grundverkehrsbeauftragte.
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Zu Abs 1:

1. Gemall Abs 1 Z 3 begeht eine Verwaltungsiibertretung, wer einer gesetzlich festgelegten Bewirtschaf-
tungs- oder Nutzungsverpflichtung oder einer abgegebenen Nutzungserklarung zuwider handelt oder deren
Zuwiderhandeln zuldsst oder duldet, es sei denn, die aus der Nutzungsverpflichtung oder Nutzungserkla-
rung erflieBenden Verpflichtungen wurden iibererfiillt, ohne dass auch sonst ein Zuwiderhandeln dagegen
vorliegt.

Die Ausnahme (arg: ,.,es sei denn®) ist vor dem Hintergrund des Inhalts einer Nutzungsverpflichtung oder
Nutzungserkldrung zu sehen: Diese kann auch iibererfiillt werden — etwa in der Form, dass nicht ein, son-
dern fiinf Hauptwohnsitze geschaffen werden —, was ja den mit der Nutzungsverpflichtung oder Nutzungs-
erkldrung verfolgten Zielen des Grundverkehrs umso mehr entgegen kommt. Auch wenn hier formal ein
»Zuwiderhandeln® gegen die Nutzungsverpflichtung oder gegen eine Nutzungserklarung vorliegt, soll ein
solches Verhalten nicht strafbar sein, allerdings nur unter der einschrinkenden Bedingung, dass auch sonst
kein Zuwiderhandeln gegen die Nutzungserklarung oder Nutzungsverpflichtung vorliegt. Wird also, um
bei dem vorstehenden Beispiel zu bleiben, zusitzlich zu der Ubererfiillung ein verponter Zweitwohnsitz
geschaffen, soll sich der Verpflichtete nicht darauf berufen kénnen, dass im Ubrigen seine Verpflichtungen
iibererfiillt wurden.

2. Unter den Tatbestand der Z 4 ist die Abgabe einer unrichtigen oder unvollstindigen Selbsterkldrung
gemil den §§ 14 Abs 4,21 Abs 2 und 22 Abs 3 zu subsumieren. Soweit also diese Bestimmungen betroffen
sind, geht es in der Z 4 darum, den ,,Erfolg™ eines tatbildlichen Verhaltens, ndmlich die Eintragung des
Rechts im Grundbuch, zu unterbinden. Sollte auf Grund einer solcherart erschlichenen Grundbuchseintra-
gung das Recht auch tatsdchlich genutzt werden, ist kumulativ zur Z 4 auch die Z 1 anzuwenden.

Unter dem Begriff der ,,nach diesem Gesetz zustindigen Behorden und Stellen® ist schlichtweg jede Be-
horde oder Stelle zu verstehen, also nicht nur die zur Erteilung einer Zustimmung berufenen Behorden,
sondern auch diejenigen, die lediglich zur Ausstellung einer Bescheinigung, etwa Bescheinigungen gemal3
§ 7 Abs 2, berufen sind.

3. Ein ,,Zuwiderhandeln® im Sinn des Abs 1 Z 6 kann in der vollstdndigen Missachtung eines behordlichen
Auftrags gemil3 § 30 Abs 2 bestehen, aber auch in einer auftragswidrigen Anmerkung oder in der Veran-
lassung einer vorzeitigen Loschung einer aufgetragenen Anmerkung. Durch die einschrinkende, auf den
Adressaten eines behordlichen Auftrags gemal3 § 30 Abs 2 oder 3 bezogene Tatbestandsvoraussetzung wird
klargestellt, dass etwa der Grundbuchsfiihrer, der ja die Anmerkungen durchfiihrt, von dieser Bestimmung
nicht erfasst ist (die tibrigen, vom Abs 1 erfassten Verhaltensweisen kdnnen sich denklogisch ohnehin nicht
auf den Grundbuchsfiihrer beziehen).

Zu Abs 2:

1. Abs 2 unterscheidet beziiglich der Strathohe nach der verpdonten Verhaltensweise und danach, ob ein
tatbildliches Verhalten im Sinn des Abs 1 vorsitzlich oder fahrldssig begangen wurde. Damit wird ein
bewegliches Sanktionensystem konstituiert, welches dem Aspekt der (besonderen) Sozialschadlichkeit von
bestimmten Ubertretungen gemiB Abs 1 Rechnung trigt. Der Verfassungsgerichtshof hat in seinem Er-
kenntnis vom 10. Oktober 2018 (V{Slg 20.288) auch anerkannt, dass es Sache des zustdndigen Gesetzge-
bers ist, das Ausmaf des sozialen Unwerts (= der Sozialschidlichkeit), welches er mit dem verponten Ver-
halten verbindet, zu bestimmen; diese Bestimmung schldgt sich in der Festlegung der moglichen Strathdhe
(bzw des Strafrahmens zwischen Hochst- und Mindeststrafe) nieder.

1.1. Die Strafdrohung des Abs 2 Z 1 erfasst im Abs 1 Z 1 bis 6 und Z 8 angefiihrten Verhaltensweisen, die
vor dem Hintergrund der Ziele des Grundverkehrsgesetzes 2023 bereits per se als besonders sozialschidlich
bewertet werden. Zur objektiven Tatseite muss geméll Abs 2 Z 1 jedoch auch eine besonders qualifizierte
Begehungsform hinzutreten, welche diese Sozialschidlichkeit noch besonders unterstreicht. Indizien fiir
die von Abs 2 Z 1 geforderte qualifizierte Begehungsform (Vorsatz) konnen besonders ausgekliigelte Kon-
struktionen, besondere zeitliche und faktische Inzidenzen, wie der Zeitpunkt des Erwerbs eines Grund-
stiicks, der Anzeige des Rechtsgeschifts und eines wertsteigernden Rechtsakts von dritter Seite, oder ein
kollusives Zusammenwirken mehrere Personen — auch, wenn einzelne Tatbeitrdge nicht gesondert strafbar
sein sollten — sein.

1.2. Was den Strafrahmen des Abs 2 Z 1 anbelangt — 10.000 € bis 50.000 € - so hat der Verfassungsge-
richtshof wiederholt (vgl dazu die Erkenntnisse vom 16. Mérz 2000 (V{Slg 15.785), vom 3. Dezember 1999
(V1Slg 15.677) und vom 17. Dezember 1976 (V{Slg 7.967)) ausgesprochen, dass ,.es nicht unsachlich ist,
wenn sich die Strafhohe vor allem am Strafzweck orientiert. Demnach ist eine besondere Beriicksichtigung
des Strafzwecks bei Normierung der Strathohe geméf §19 Absl VStG grundsétzlich zuldssig.” Die Grenze
der Freiheit zur Festlegung der zuldssigen Strathdhen liegt im aus dem Gleichheitsgrundsatz erflieBenden
Sachlichkeitsgebot (Verfassungsgerichthof vom 10. Oktober 2018, V{Slg 20.288).
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In seinem Erkenntnis vom 16. Mérz 2000 (V{Slg 15.785) hat der Gerichtshof weiter ausgesprochen, dass —
vom Strafzweck her betrachtet — ,,die Sicherung der Einhaltung der Vorschriften des AWG 1990 und damit
der Verwirklichung von dessen Zielen tatsichlich nur dann erreicht werden (kann), wenn die fiir den Fall
des rechtswidrigen Verhaltens vorgesehene Strafe derart empfindlich ist, daB3 ein in der Regel normgemaéfes
Verhalten durchgesetzt werden kann.* Vergleichbare Aussagen finden sich auch in den Erkenntnisses des
Verfassungsgerichthofes vom 3. Dezember 1999 (V{SIg 15.677) zum Gasol-Steuerbegiinstigungsgesetz
und vom 17. Dezember 1976 (V{Slg 7.967) zum Wiener Parkometergesetz, so dass daraus durchaus ein
auch auf die Strafdrohungen des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 2023 iibertragbarer allgemeiner
Rechtssatz abgeleitet werden kann.

1.3. Vor dem Hintergrund der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofs zum Sachlichkeitsgebot bei
der Festlegung von Sanktionen hat dieser auch wiederholt ausgesprochen, dass ,,aus Griinden der General-
und Spezialprivention Mindeststrafen zur effizienten Bekdmpfung eines verponten Verhaltens zuléssig
sind, wenn das Gewicht der Mindeststrafdrohung nicht auBBer Verhiltnis zum Gewicht der damit verfolgten
Ziele steht. Dies gilt selbst dann, wenn die Moglichkeit der Ausschépfung eines Strafrahmens bereits den
Schutzzweck hinreichend erfiillen sollte, sofern die Normierung einer Mindeststrafe - etwa im Hinblick auf
das dem Regelungsbereich innewohnende Gefdhrdungspotential und das moégliche Einkalkulieren des
Strafausmafes - sachlich begriindet ist. Dabei kann die Mindeststrafdrohung auch ein empfindliches Aus-
maf annehmen, wenn der Zweck der Durchsetzung eines in der Regel normgerechten Verhaltens nur durch
eine solche MaBBnahme erreicht werden kann.*

Im Begutachtungsverfahren wurde wiederholt das die Mindeststrafdrohung des § 39 Abs 1 lita AWG 1990
aufhebende Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 16. Mirz 2000 ins Treffen gefiihrt. Aus diesem
Erkenntnis kann jedoch apodiktisch nicht gefolgert werden, dass jedwede Mindeststrafdrohung verfas-
sungsrechtlich verpont sei: Der Verfassungsgerichtshof dazu: ,,.Der Gerichtshof verkennt nicht, da3 es un-
geachtet des aufgezeigten Umstandes, daB3 die Ausschopfung der normierten Hochststrafe fiir die Verwirk-
lichung der durch die Verwaltungsstrafdrohung angestrebten Ziele prinzipiell ausreicht, im Anwendungs-
bereich des AWG 1990 besondere Situationen fiir erwerbsméBige Abfallsammler und Abfallbehandler ge-
ben kann, in welchen etwa im Hinblick auf das dem Regelungsbereich zugrunde liegende Gefahrdungspo-
tential und das mogliche Einkalkulieren des Strafausmalles bei Begehung einer tatbestandsméfigen Hand-
lung die angefochtene Mindestgeldstrafe fiir einen eingeschridnkten Personenkreis gerechtfertigt sein
konnte” und — an anderer Stelle — ,,Nun konnte die Bestimmung in der Tat gerechtfertigt sein, wenn ihr
Anwendungsbereich auf gewerbsméaBig titige Abfallsammler und Abfallbehandler beschrinkt wire.* Die
Aufhebung des § 39 Abs 1 lita AWG 1990 erfolgte letztlich mit der Begriindung, dass die ,,vom Gesetz-
geber gewihlte, zuvor aufgezeigte normative Konstruktion dieser Straftatbestdnde (...) eine eindeutige In-
terpretation in diesem Sinn nicht zu(ldsst).

Im Hinblick auf die besondere Sozialschidlichkeit von Ubertretungen gemiB Abs 1 Z 1 bis 6 und 8 —
sowohl was die Verwirklichung des objektiven Tatbestands als auch die subjektive Tatseite anbelangt — ist
fiir die dort angefiihrten Ubertretungen eine Mindeststrafe im Abs 1 Z 1 vorgesehen; der Gesetzgeber legt
damit ein Bekenntnis zum Schutz der mit dem Grundverkehrsgesetz 2023 verfolgten Interessen ab, dies mit
dem Ziel, den Normadressaten deutlicher als bisher die Konsequenzen grundverkehrsrechtlichen Fehlver-
haltens vor Augen zu fiihren.

2. Der im Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001 bisher nicht enthaltene Abs 4 ist vor dem Hintergrund des
seit dem 1. Janner 2019 geltenden § 33a VStG (,,Beraten statt Strafen*) zu sehen: GemaB dieser Bestim-
mung hat die Behérde im Fall der Feststellung einer Verwaltungsiibertretung, bei der die Bedeutung des
strafrechtlich geschiitzten Rechtsguts, die Intensitét seiner Beeintrachtigung durch die Tat und das Ver-
schulden des Beschuldigten gering sind, den Beschuldigten mit dem Ziel einer moglichst wirksamen Be-
endigung des stratbaren Verhaltens zu beraten und ihn schriftlich aufzufordern, innerhalb einer angemes-
senen Frist den rechtskonformen Zustand wiederherzustellen. Wird dieser Aufforderung entsprochen, ist
die weitere verwaltungsstrafrechtliche Verfolgung dieser Person unzuldssig. Der jeweilige Materiengesetz-
geber ist jedoch erméchtigt zu bestimmen, dass hinsichtlich bestimmter Delikte der Grundsatz des ,,Bera-
tens vor Strafe® nicht zur Anwendung kommt. Im Abs 4 wird von dieser Ermachtigung Gebrauch gemacht.
Der Ausschluss der Anwendbarkeit des § 33a VStG in bestimmten Verwaltungstrafverfahren nach dem
neuen Salzburger Grundverkehrsgesetz 2023 unterstreicht die besondere Sozialschédlichkeit, die der Ge-
setzgeber den von Abs 4 erfassten Ubertretungen beimisst und deren Abtriglichkeit fiir die Verwirklichung
der Zielsetzungen dieses Gesetzes.

Zu Abs 5:

Abs 5 enthilt eine den § 15 VStG verdriangende Bestimmung zur Widmung von verhdngten und eingeho-
benen Geldstrafen.
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Zu § 64 (,,Besondere Fille der Verantwortlichkeit — Verbandsverantwortlichkeit*):
Allgemeines:

1. Im Hinblick auf die durchwegs phantasievollen gesellschaftsrechtlichen Konstruktionen, die einzig dem
Zweck dienen, die wahren wirtschaftlichen Verhéltnisse zu verschleiern und die Bestimmungen des Grund-
verkehrsrechts zu umgehen, ist eine Bestimmung zur ,,Verbandsverantwortlichkeit* unabdingbar.

Die ,,Grundidee* des § 64 lisst sich wie folgt umschreiben: Der Grund fiir die Bestrafung eines Verbands
besteht nicht darin, dass ein Entscheidungstriiger oder Mitarbeiter eine Ubertretung begangen hat, sondern
darin, dass der Verband die nach den Umsténden gebotene und zumutbare Sorgfalt auBer Acht gelassen,
insbesondere Maflnahmen zur Verhinderung solcher Taten unterlassen hat.

2. § 64 gliedert sich in inhaltlicher Hinsicht in zwei Themenbereiche: Die Abs 2, 3 und 4 enthalten materi-
ellrechtliche Bestimmungen, insbesondere {iber die Voraussetzungen, unter denen ein Verband fiir Strafta-
ten verantwortlich werden kann, und iiber die Bemessung und Hohe der Geldstrafe. In Bezug auf die Vo-
raussetzungen der Verbandsverantwortlichkeit folgt Abs 2 einem Modell, das zwischen zwei Grundfillen
unterscheidet: Der Begehung einer Ubertretung durch eine Person in Fiihrungsposition (Entscheidungstri-
ger) sowie der Begehung einer Ubertretung durch unterstellte Personen (Mitarbeiter) bei mangelnder Uber-
wachung oder Kontrolle. Abs 5 enthélt die Sonderbestimmungen fiir das Verwaltungsstrafverfahren gegen
Verbinde. Geregelt werden hier die Frage der Zustindigkeit, der Zustellungen an einen Verband und die
Parteistellung in einem Strafverfahren gegen einen Verband. Subsididr sind die Bestimmungen des Ver-
waltungsstrafgesetzes 1991 anwendbar.

Zu Abs 1:
Abs 1 enthélt die fiir die Vollziehung des § 64 zentralen Begriffsbestimmungen.

1. Die Bestimmungen des § 64 gelten fiir ,,Verbénde®. Dieser Oberbegriff erfasst juristische Personen und
eingetragene Personengesellschaften gleichermafen.

§ 64 Abs 1 Z 1 erfasst insbesondere Kapitalgesellschaften (Gesellschaften mit beschrankter Haftung, Ak-
tiengesellschaften einschlielich der Européischen Gesellschaft [SE]), Genossenschaften, (ideelle) Vereine,
politische Parteien sowie Stiftungen und Fonds, also allesamt juristische Personen des privaten Rechts, aber
auch juristische Personen des 6ffentlichen Rechts (Gebietskdrperschaften, Einrichtungen der wirtschaftli-
chen und beruflichen Selbstverwaltung (Kammern), die Sozialversicherungstrager, 6ffentlich-rechtliche
Stiftungen und Fonds und selbststindige Anstalten).

Dariiber hinaus bezieht § 64 Abs 1 Z 1 unter dem Begriff der ,,Verbénde* auch bestimmte Gesellschaften,
die keine juristischen Personen sind, mit ein, die aber diesen doch stark angenéhert sind: Die Personenhan-
delsgesellschaften (OHG, KG, EWIV) und die Eingetragenen Erwerbsgesellschaften (EEG). Diesen Ge-
sellschaften kommt im AuBlenverhéltnis eine der juristischen Person dhnliche Stellung zu. Sie sind — unab-
héngig von den Gesellschaftern — Trager von Rechten und Pflichten, und es besteht ein Sondervermogen,
das vom Vermdgen der Gesellschafter getrennt ist.

2. Der Begriff des ,,Entscheidungstrigers® in der Z 2 des Abs 1 wird aus einem formalen Kriterium, der
Befugnis zur Vertretung nach auflen (lit a), aus dem Vorhandensein von faktischen Einflussmoglichkeiten,
nédmlich aus der Befugnis, Entscheidungen im Namen der juristischen Person zu treffen (lit b) oder aus
einer ,,Kontrollbefugnis innerhalb der juristischen Person® (lit ¢) hergeleitet.

2.1. Die lit a der Z 2 erfasst Personen mit AuBlenvertretungsbefugnis. Ausdriicklich angefiihrt werden zu-
néchst der Geschéftsfiihrer, das Vorstandsmitglied und der Prokurist. Im Ubrigen erfasst diese Begriffsbe-
stimmung jene Personen, die in einer einem Geschéftsfiihrer etc vergleichbarer Weise dazu befugt sind,
den Verband nach auflen zu vertreten. Es muss sich also um Personen handeln, die mit einer Generalhand-
lungsmacht ausgestattet sind, eine Vertretungsmacht fiir eingeschriankte Tatigkeitsbereiche ist nicht ausrei-
chend.

Welchem Organ (bzw welchen Organen) AuBlenvertretungsbefugnis zukommt, ist nach den in Betracht
kommenden Normen (Gesetz, Gesellschaftsvertrag, Satzung, Vereinsstatuten etc) zu beurteilen. Als Ge-
schéftsfiihrer sind auch geschiftsfiihrende Gesellschafter von Personengesellschaften anzusehen. Durch die
Einschriankung auf organschaftliche oder rechtsgeschiftliche Vertretungsmacht sollen jene Entscheidungs-
trager ausgeschlossen werden, die von aulen (namentlich durch gerichtliche Entscheidung) eingesetzt wer-
den, wie Masseverwalter, Sachwalter, Zwangsverwalter oder Notgeschéftsfiihrer, zumal auf deren Handeln
die Eigentiimer keinen Einfluss haben.

2.2. Die lit b der Z 2 erfasst Personen, denen eine Kontrollbefugnis zukommt. Ausdriicklich angefiihrt
werden die Mitglieder von Aufsichtsrdten und von Verwaltungsréten. Dariiber hinaus soll Kontrollbefugnis
den Entscheidungstriager ausmachen, soweit diese in leitender Position ausgeiibt wird; damit werden etwa
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die Leiter einer Controlling- oder Revisionsabteilung erfasst, nicht jedoch Personen mit untergeordneter
Kontrollbefugnis oder aullenstehende Personen, wie Wirtschaftspriifer.

2.3. Dielit c der Z 2 erfasst Personen, die ohne eine entsprechende Befugnis faktisch mageblichen Einfluss
auf die Geschéftsfiihrung ausiiben.

3. Der in der Z 4 des Abs 1 enthaltene Begriff der ,,Ubertretung* kniipft an die im § 63 Abs 1 angefiihrten
Verwaltungsiibertretungen an.

3.1. Die in der Z 4 lit a des Abs 1 enthaltene Begriffsbeschreibung enthilt durch die Wortfolge ,,die zu
Gunsten des Verbands begangen wurden® auch das Kriterium, das die Zurechnung einer Straftat zur Sphére
des Verbandes ermdglicht und daher die Verantwortlichkeit des Verbands auslost. Dieses Kriterium ist
jedenfalls bei Ubertretungen erfiillt, durch die der Verband bereichert wurde oder bereichert hitte werden
sollen, sowie durch solche, durch die sich der Verband einen Aufwand erspart hat oder ersparen hétte sollen.

Durch diese Umschreibung soll sichergestellt sein, dass Ubertretungen ohne hinreichenden Zusammenhang
mit dem Verband und dessen Titigkeit als Ankniipfung ausscheiden. Dies gilt zunichst fiir Ubertretungen,
die sich unmittelbar gegen die Interessen des Verbands richten; weiters fiir solche, die von Betriebsange-
horigen ausschlielich auf eigene Rechnung, etwa unter Ausnutzung der durch die Tétigkeit geschaffenen
Gelegenheiten, begangen werden. Ausgeschlossen sind aber auch alle Ubertretungen, die lediglich in einem
im Zug der Tétigkeit fiir den Verband gesetzten Verhalten bestehen, durch das gegen eine fiir jedermann
geltende Pflicht verstoBen wird, ohne dass dies in einem Verantwortlichkeitszusammenhang mit Entschei-
dungstrégern steht.

3.2.Die Z 4 litb des Abs 1 erfasst Taten, durch die Pflichten verletzt worden sind, die den Verband treffen.
In Betracht kommt hier die Verletzung einer Mitteilungs- oder Mitwirkungspflicht nach diesem Gesetz.

Zu Abs 2:

1. Abs 2 — das eigentliche Kernstiick des § 64 — legt nun die Fille fest, in denen eine Verantwortlichkeit
des Verbands besteht. Eine Verantwortlichkeit des Verbandes kann in zwei verschiedenen Fillen entstehen:
Zum einen durch eine Ubertretung, die von einem Entscheidungstriiger begangen wird (Abs 2 Z 1), zum
anderen durch die Verwirklichung des duBeren Tatbestandes einer Ubertretung durch einen Mitarbeiter und
dem Umstand, dass diese Tat dadurch erleichtert wurde, dass die gebotenen Vorkehrungen zu ihrer Ver-
hinderung unterlassen wurden (Abs 2 Z 2).

1.1. Der erste Fall der Verantwortlichkeit von Verbénden (Abs 2 Z 1) besteht darin, dass ein Entscheidungs-
triger eine Ubertretung begeht. Fiir die Zurechnung zum Verband ist es erforderlich, dass die strafbare
Handlung rechtswidrig und schuldhaft begangen worden ist, der Entscheidungstriger muss also tatbe-
standsméBig gehandelt haben und auch den inneren Tatbestand erfiillt haben und es diirfen weder Recht-
fertigungs- noch SchuldausschlieBungs- oder Entschuldigungsgriinde vorliegen. Hat der Entscheidungstra-
ger vorsitzlich gehandelt, ist das bei der Stratbemessung zu beriicksichtigen, genauso, wie wenn er fahr-
lassig gehandelt hat. Der Eintritt der Verfolgungs- oder Strafbarkeitsverjahrung ist dem Verband zu Gute
zu halten, nicht jedoch der Tod des Entscheidungstrégers.

Mit den Worten ,,als solcher wird klargestellt, dass Taten von Entscheidungstragern nur dann nach Abs 2
Z 1 zu beurteilen sind, wenn der Entscheidungstriager in Ausiibung seiner leitenden Funktion gehandelt hat.
Nimmt der Entscheidungstriger ausnahmsweise typische Mitarbeiteraufgaben wahr, so ist dies allenfalls
nach Abs 2 Z 2 zu beurteilen.

Ausgehend von der im Pkt 1 dargestellten ,,Grundidee* des § 64 ist bereits die Begehung einer Ubertretung
durch einen Entscheidungstriger der Ausdruck mangelnder Sorgfalt zur Verhinderung solcher Ubertretun-
gen, da ein Verband nur dadurch handeln kann, dass ihm das Handeln oder Unterlassen seiner Entschei-
dungstriager zugerechnet wird.

1.2. Der zweite Fall der Verantwortlichkeit von Verbdnden (Abs 2 Z 2) kniipft an ein Verhalten eines Mit-
arbeiters an. Die Besonderheit der Haftungskonstruktion in der Z 2 des Abs 2 besteht darin, dass seitens
des Mitarbeiters nur eine Erfiillung des objektiven Tatbestands einer Ubertretung vorliegen muss. Im Fall
einer Mitarbeitermehrheit geniigt es, wenn jeder einzelne Mitarbeiter eine Teilhandlung setzt und so zum
verponten Gesamterfolg beigetragen hat. Dartiber hinaus diirfen keine Rechtfertigungsgriinde fiir das Han-
deln des Mitarbeiters vorliegen, wiahrend es nicht darauf ankommt, ob der oder die Mitarbeiter auch schuld-
haft gehandelt haben. Diese Einschriankung ist wiederum vor dem Hintergrund der ,,Grundidee* des § 64
zu sehen, die darin besteht, dass der den Verband treffende Vorwurf nicht in der Begehung der Tat an sich
liegt, sondern darin, dass der Verband die nach den Umstdnden gebotene und zumutbare Sorgfalt auller
Acht gelassen hat.

Die Verantwortlichkeit des Verbandes setzt daher neben der mitarbeiterbezogenen Ebene noch voraus, dass
ein Entscheidungstrager die nach den Umstianden gebotene und zumutbare Sorgfalt auller Acht gelassen
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hat. Ein bestimmter Entscheidungstréger, der die Sorgfalt unterlassen hat, muss nicht feststehen; ebenso
wenig ist von Bedeutung, ob die Unterlassung der Sorgfalt vorsdtzlich oder fahrléssig erfolgte.

Die Intensitit der anzuwendenden Sorgfalt wird im Einzelfall je nach GroBe und Struktur des Verbandes,
den von dessen Tétigkeiten ausgehenden Gefahren, dem Ausbildungsstand und der Verlésslichkeit der Mit-
arbeiter etc abhéngen und ist auf der Grundlage von Normen oder in deren Ermangelung auf der Grundlage
des hypothetischen Verhalten eines ,,mit den rechtlich geschiitzten Werten angemessen verbundenen, be-
sonnenen und einsichtigen Menschen® zu beurteilen. Das Kriterium der ,,gebotenen Sorgfalt* beinhaltet,
dass deren Einhaltung tiberhaupt moglich ist. Ist die Anwendung von Sorgfalt nicht moglich, nicht geboten
oder nicht zumutbar, so ist der Verband von der Verantwortlichkeit enthoben.

Die Nichtanwendung der gebotenen und zumutbaren Sorgfalt muss weiters die Begehung der Tat durch
den Mitarbeiter ermdglicht oder im Sinn einer Risikoerh6hung zumindest wesentlich erleichtert haben.

3. Der Verband wird gemél} § 64 wegen eines Vorwurfs verantwortlich gemacht, der von einem Schuld-
vorwurf gegeniiber natiirlichen Personen verschieden ist. Es besteht daher wegen derselben Tat sowohl eine
Verantwortlichkeit des Verbandes als auch eine Strafbarkeit einer natiirlichen Person. Dem folgend sicht
der letzte Satz des Abs 2 vor, dass die Strafbarkeit natiirlicher Personen (Entscheidungstriger oder Mitar-
beiter) eine Verantwortlichkeit des Verbandes nicht ausschlieft und umgekehrt. Eine Doppelbestrafung
liegt darin nicht, weil unterschiedliche Subjekte wegen eines sie treffenden, je unterschiedlichen Vorwurfs
sanktioniert werden.

Zu Abs 3:
Abs 3 legt durch die Verweisung auf § 63 den Strafrahmen fest.
Zu Abs 4:

Abs 4 regelt die ,,Rechtsnachfolge in die Strafe”. Der Grundsatz, dass der staatliche Strafanspruch gegen
natiirliche Personen mit deren Tod erlischt, ist im Rahmen des § 64 nicht anwendbar.

1. Der erste Satz des Abs 4 betrifft Fille der Gesamtrechtsnachfolge (Umwandlung, Verschmelzung, Spal-
tung oder Ubernahme nach § 142 UGB). Tritt die Gesamtrechtsnachfolge nach der Ubertretung, aber vor
ihrer Bestrafung ein, so ist die Entscheidung gegen den Gesamtrechtsnachfolger zu féllen. Tritt die Ge-
samtrechtsnachfolge nach der Bestrafung ein, so ist diese gegen den Gesamtrechtsnachfolger wirksam und
zu vollstrecken.

2. Anderes gilt im Fall einer Einzelrechtsnachfolge. Hier findet ein Ubergang auf den Rechtsnachfolger nur
dann statt, wenn der Betrieb oder die Geschiftstitigkeit im Wesentlichen fortgefiihrt wird und im Wesent-
lichen die gleichen Eigentumsverhéltnisse bestehen. Im Fall einer Spaltung — einem Verband folgt eine
Mehrheit von Verbanden nach — kann eine verhingte Geldstrafe gegen jeden der Rechtsnachfolger voll-
streckt werden.

Zu Abs 5:

Abs 5 ordnet die grundsitzliche Anwendbarkeit des Verwaltungsstrafgesetzes 1991 auf das Verfahren zur
Geltendmachung der Verbandsverantwortlichkeit mit den in der Z 1 und 2 enthaltenen Abweichungen an.

Die Z 3 enthilt eine den § 15 VStG verdringende Bestimmung zur Widmung von verhéngten und einge-
hobenen Geldstrafen; eine idente Bestimmung ist im § 63 Abs 4 fiir den ,,allgemeinen* Strafbereich ent-
halten.

Zu § 65 (,,Verarbeitung personenbezogener Daten):

Diese Bestimmung entspricht wortident dem § 29a GVG 2001, die durch das 2. Salzburger Datenschutz-
Grundverordnung-Anpassungsgesetz 2018 (LGBI1 Nr 33/2019) seine aktuelle Fassung erhielt.

1. Zu den vom Abs 1 umfassten Aufgaben zéhlen insbesondere die Kontrolle von Erklarungen, Bewilli-
gungen und Bescheinigungen sowie die Uberwachung der Nutzung. Diese Kontrolle umfasst sowohl die
Priifung der Richtigkeit im Rahmen der Antragstellung als auch die Uberpriifung der Einhaltung der sich
aus der Genehmigung, Kenntnisnahme oder Erklérungen ergebenden Verpflichtungen.

2. Abs 2 zihlt beispielhaft jene Daten auf, die fiir die im Abs 1 angefiihrten Zwecke zur Vollziehung dieses
Gesetzes zwingend erforderlich sind. Dabei zdhlen zu den personenbezogenen Daten des Rechtserwerbs
im Sinn der Z 2 insbesondere die Bezeichnung des Rechtsgeschifts, die Art, der Gegenstand und das Datum
des erworbenen Rechts. Weiters zéhlen dazu auch personenbezogene Daten aus Bestandsvertrigen wie
bspw Identifikationsdaten, Adressdaten, Staatsangehorigkeit, Angehoérigenverhéltnisse und Vertragsdauer.



151 von 156

3. Im Abs 3 und 4 wird von den im Art 23 und im Art 89 Abs 2 Datenschutz-Grundverordnung — DSGVO
vorgesehenen Offnungsklauseln Gebrauch gemacht. Die in diesen Bestimmungen enthaltenen datenschutz-
rechtlichen Regelungen dienen der Klarstellung der Rechte der Betroffenen und sind zur Aufgabenerfiil-
lung und Rechtssicherheit geboten.

3.1. GemiB Art 21 Abs 1 DSGVO haben Betroffene grundsitzlich das Recht, aus Griinden, die sich aus
ihrer besonderen Situation ergeben, jederzeit gegen die Verarbeitung der sie betreffenden personenbezoge-
nen Daten Widerspruch zu erheben. Fiir den Fall des Ausiibens dieses Widerspruchrechts darf bis zum
Nachweis zwingender schutzwiirdiger Griinde fiir die Verarbeitung oder bis zur Feststellung, dass die be-
rechtigten Griinde des Verantwortlichen gegeniiber denen der betroffenen Person iiberwiegen, eine weitere
Datenverarbeitung mit Ausnahme der Speicherung der Daten nicht mehr erfolgen, sofern der Betroffene
die Einschrdnkung der Verarbeitung verlangt (Art 18 Abs 1 lit d DSGVO). Die liickenlose Verarbeitung
der im Abs 2 angefiihrten Daten ist zur Sicherstellung der Aufgabenerfiillung der im 6ffentlichen Interesse
gelegenen Vollziehung des Grundverkehrsrechts und zur Wahrung der damit verbundenen vielfiltigen In-
teressen zu jedem Zeitpunkt erforderlich und damit stets im {iberwiegenden 6ffentlichen Interesse gelegen.
Das Zulassen einer Einzelfallabwégung bei einer im 6ffentlichen Interesse durchgefiihrten Verarbeitung
von personenbezogenen Daten, deren Richtigkeit nicht bestritten wird, wiirde einen enormen Verwaltungs-
aufwand bedeuten, und den geordneten Vollzug des Gesetzes beeintrachtigen und gefédhrden. Dieses Wi-
derspruchsrecht kann gemiB Art 23 DSGVO zur Sicherstellung eines im Art 23 Abs 1 lit a bis j DSGVO
genannten Zweckes durch mitgliedstaatliche Rechtsvorschriften beschrankt werden, sofern eine solche Be-
schrankung notwendig und verhdltnisméaBig ist. Von der Moglichkeit einer solchen Beschrinkung wird aus
diesen Griinden im Abs 3 und 4 Gebrauch gemacht. Fiir einen geordneten Vollzug des Grundverkehrsrechts
ist die Verarbeitung personenbezogener Daten in dem gesetzlich vorgesehenen Mal3 daher unerldsslich und
liegt in diesem Sinn immer ein iiberwiegendes schutzwiirdiges 6ffentliches Interesse an der Datenverarbei-
tung vor. Es ist daher erforderlich und sachgerecht, einen generellen Ausschluss des Widerspruchsrechts
nach Art 21 DSGVO fiir alle nach diesem Gesetz verarbeiteten personenbezogenen Daten vorzusehen.

3.2. Dariiber hinaus wird im Abs 4 fiir jene Félle, in denen die Verarbeitung rechtmifBig erhobener perso-
nenbezogener Daten ausschlieBlich zu statistischen Zwecken erfolgt, in Anwendung der Offnungsklausel
des Art 89 Abs 2 DSGVO zusitzlich zur Einschrinkung der Verarbeitung gemaf3 Art 18 DSGVO und dem
Widerspruchsrecht geméf Art 21 DSGVO auch das Auskunftsrecht gemiB3 Art 15 DSGVO und das Be-
richtigungsrecht gemaB Art 16 DSGVO ausgeschlossen. Auf Grund der hohen Datenmengen ist es bei sta-
tistischen Erhebungen nicht mdglich, diese Rechte zu wahren. Die Wahrung dieser Betroffenenrechte
wiirde die Verwirklichung der statistischen Zwecke namlich ernsthaft beeintrachtigen, wenn nicht sogar
unmoglich machen, sodass die Ausnahme notwendig im Sinn des Art 89 Abs 2 DSGVO ist.

4. Im Abs 5 werden die Modalitéten fiir die Léschung insofern normiert, als dass die Daten nach Beendi-
gung des jeweiligen Geschéftsfalles unbefristet aufzubewahren sind. Dies gilt insbesondere dann, wenn sie
zur Dokumentation und Nachvollziehbarkeit oder zur Durchfithrung von nachtréglichen Sanktionsmafnah-
men erforderlich sind und benotigt werden. Daten also, die nicht im Rahmen einer kiinftigen Priifung oder
zu einer in der Zukunft liegenden Durchfiihrung von SanktionsmaBnahmen erforderlich sind, sind nach
Beendigung des jeweiligen Geschiftsfalls zu 16schen. Jene Daten, deren unbefristete Autbewahrung nicht
erforderlich wiére, diese aber nicht separat geloscht werden konnen, sollten mittels eines Vermerks gekenn-
zeichnet werden.

Zu § 66 (,Verarbeitung in gemeinsamer Verantwortung®):

Diese Bestimmung, die als § 29b GVG 2001 durch das 2. Salzburger Datenschutz-Grundverordnung-An-
passungsgesetz 2018 (LGBI Nr 82/2018) in das Grundverkehrsgesetz 2001 aufgenommen wurde, wird —
einer Anregung des Bundesministeriums fiir Justiz im Begutachtungsverfahren folgend - an Art 26 Abs 3
Datenschutz-Grundverordnung angepasst, was im Ergebnis im Hinblick auf das unionsrechtliche ,,Trans-
formationsverbot* den Entfall des § 29b Abs 2 GVG 2001 (= § 65 Abs 2 des Begutachtungsentwurfs zur
Folge hat.

Das unionsrechtliche ,, Transformationsverbot® bedeutet, dass nur die unbedingt erforderlichen Regelungen
einer Verordnung im innerstaatlichen Recht durchgefiihrt werden diirfen, da die Verordnung in allen sons-
tigen Teilen ohnedies unmittelbar gilt und ein dariiber hinausgehendes Umsetzen oder Abschreiben von
Teilen der Verordnung nicht zuldssig ist.

§ 29b Abs 2 GVG 2001 sieht vor, dass die Erflillung von Auskunfts-, Informations-, Berichtigungs-, L6-
schungs- und sonstigen Pflichten nach den Bestimmungen der Datenschutz-Grundverordnung gegeniiber
dem Betroffenen jedem Verantwortlichen nur hinsichtlich jener personenbezogenen Daten obliegt, die im
Zusammenhang mit den von ihm gefiihrten Verfahren oder den von ihm gesetzten Malnahmen verarbeitet
werden. Im Fall des Ansprechens eines unzustindigen Verantwortlichen durch den von einer Datenverar-
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beitung Betroffenen ist dieser an den zustidndigen Verantwortlichen zu verweisen. Dem gegeniiber ermog-
licht Art 26 Abs 3 DSGVO der betroffenen Person, ihre Rechte gegeniiber jedem einzelnen Verantwortli-
chen geltend zu machen, also auch gegeniiber einem Verantwortlichen, der keine Datenverwendung vor-
genommen hat. Art 26 Abs 3 DSGVO enthilt also eine abschlieBende Regelung, deren (wortlicher) Uber-
nahme in das Grundverkehrsgesetz das ,,Transformationsverbot™ entgegen steht.

Zu § 67 (,,Verordnungen der Landesregierung*):

1. Im Gegensatz zu den in diesem Gesetz an anderen Stellen enthaltenen Bestimmungen, welche die Lan-
desregierung zur Erlassung von Verordnungen mit einem bestimmten Inhalt verpflichten, enthélt § 67 le-
diglich eine Erméchtigung der Landesregierung, bestimmte Inhalte des Gesetzes durch Verordnung naher
auszufiihren.

2. Als Dokumente im Sinn der Z 2 kommen etwa in Betracht:

* Meldezettel;

* Nachweise einer Krankenversicherung in Osterreich;

» eine Schulbestitigung der Kinder;

* Verbrauchsdaten von Versorgungsunternehmen;

« der Nachwetis einer Steuerpflicht in Osterreich;

* KFZ Zulassung;

* Ausziige aus dem Firmenbuch oder dem Gewerbeinformationssystem Austria — GISA.
3. Zu Z 4 wird auf Pkt 5 der Erlduterungen zu § 53 verwiesen.

4. Grundverkehrsbehdrdliche Verfahren — vor allem in jenen Féllen, in denen einem Parteibegehren voll-
inhaltlich stattgegeben wird und daher eine Begriindung gemif3 § 58 Abs 2 AVG entfillt — werden in der
Regel standardisiert abgewickelt; zum Teil wird dabei zu Zwecken der Verfahrensdokumentation und Ent-
scheidungsgewinnung auch auf behordeninterne Formulare zuriickgegriffen. Durch die in der Z 6 enthal-
tene Verordnungserméchtigung soll diese Praxis vereinheitlicht werden.

Es hat sich jedoch auch herausgestellt, dass diese Formulare von unterschiedlicher Qualitit sind und ein-
zelne behordliche Entscheidungen dennoch nicht nachvollziehbar sind, weil zentrale Elemente einer sol-
chen Dokumentation fehlen. Diesem Missstand soll die in der Z 6 enthaltene Verordnungserméchtigung
begegnen, indem auch inhaltliche Anforderungen an die Dokumentation einzelner Verfahrensschritte fest-
gelegt werden konnen, etwa im Sinn einer kurzen und gedréngten Darstellung, welche Tatsachen und aus
welchen Griinden die Behorde diese als erwiesen oder als nicht erwiesen angenommen hat und von welchen
Erwégungen die Behorde bei der Entscheidung von Rechtsfragen und bei Abwégung iiber vorgebrachte
Einwendungen geleitet wurde.

Zu § 68 (,,Besondere Ermichtigung der Landesregierung aus Anlass von Epidemien, aulergewohn-
lichen Ereignissen oder krisenhaften Entwicklungen*):

§ 68 enthdlt eine zeitlich und inhaltlich beschrinkte ,,Notkompetenz* der Landesregierung zur Erlassung
von Verordnungen.

1. Unmittelbarer Anlass fiir den § 68 sind die Erfahrungen aus anderen Vollziechungsbereichen im Zusam-
menhang mit der pandemischen Ausbreitung des Coronavirus (COVID 19) und den zu dessen Einddmmung
gesetzten MafBinahmen, wie die Beschridnkungen sozialer Kontakte (BetriebsschlieBungen, Geschiftssper-
ren, Betretungsverbote usw), die nachhaltige Konsequenzen fiir das gesamte soziale und wirtschaftliche
Leben hatten. Das Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001 enthélt kein Instrumentarium, um rasch auf eine
vergleichbare krisenhafte Situation, welche geeignet ist, die Vollziehung des Grundverkehrsrechts zu be-
eintrachtigen, reagieren zu konnen. Priméres Ziel und Inhalt des § 68 ist, der Landesregierung ein Instru-
mentarium an die Hand zu geben, welches ihr ermdglicht, fiir die Dauer auBergewohnlicher Verhéltnisse
rasch und flexibel die erforderlichen MaBnahmen treffen zu kénnen, um den Vollzug des Grundverkehrs-
rechts (einigermalien) aufrecht erhalten zu kdnnen.

2. Die Ermédchtigung der Landesregierung besteht nicht nur im Fall von Epidemien, sondern auch in damit
vergleichbaren Féllen von auflergewohnlichen Ereignissen oder krisenhaften Entwicklungen, die Auswir-
kungen auf die Funktionsfdhigkeit von Gerichten und/oder Behorden oder auf die Kommunikation zwi-
schen Dritten und Gerichten oder Behdrden sowie Gerichten und/oder Behorden untereinander zeitigen.

§ 68 hat die Durchfiihrbarkeit von Verfahren nach diesem Gesetz im Auge. Der Begriff der ,,Funktionsfa-
higkeit* bezieht sich auf den Behdrdenbetrieb an sich, also dessen technische und personelle — hier um-
fanglich zu verstehen — Aspekte. Hier ist etwa an einen Stromausfall (,,Black-Out™) oder an ein vollstindi-
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ges Herunterfahren des Behordenbetriebes auf Grund bundes- oder landesgesetzlicher Maflnahmen (,,Lock-
down*) — aus welchen Griinden auch immer — zu denken, aber auch, wenn zentrale Mitarbeiter einer Be-
horde aus Anlass einer Epidemie ldngerfristig erkranken oder fiir sonstige unaufschiebbare Dienstverrich-
tungen oder Einsétze herangezogen werden.

Da an der Vollziehung des Grundverkehrsrechts eine Vielzahl von anderen als Landesbehérden und Ange-
horige von Rechtsberufen — diese sind mit dem Begriff des ,,Dritten® im Abs 1 primédr angesprochen —
beteiligt sind, erfasst § 68 auch Auswirkungen von krisenhaften Ereignissen auf diese Behdrden und Be-
rufssténde.

3. Die im Abs 2 enthaltene Kundmachungsbestimmung ist deshalb erforderlich, um schnellstméglich auf
veridnderte Umsténde in Krisensituationen reagieren zu konnen. Grundlage ist § 6 Landes-Verlautbarungs-
gesetz (LGBI Nr 18/2005), der die Kundmachung bei auBerordentlichen Verhiltnissen regelt: Fiir die Dauer
auBlerordentlicher Verhiltnisse, in denen eine Kundmachung von Rechtsvorschriften (ausgenommen Ge-
setzesbeschliisse) im Landesgesetzblatt nicht oder nicht rasch genug méglich ist, kann diese statt im Lan-
desgesetzblatt in anderer geeigneter Weise (zB durch Rundfunk, sonstige akustische Mittel, durch Verof-
fentlichung in Tageszeitungen, durch Plakatierung) — wie auch durch Verdffentlichung auf der Homepage
der/des Grundverkehrsbeauftragten — erfolgen. Nach § 6 Abs 2 Landes-Verlautbarungsgesetz treten sol-
cherart kundgemachte Rechtsvorschriften, wenn darin nicht anderes bestimmt ist, mit dem Zeitpunkt der
ersten Kundmachung in Kraft. Sie sind sobald wie moglich im Landesgesetzblatt wiederzugeben. Die Wie-
dergabe hat einen Hinweis auf ihren bloen Mitteilungscharakter, die Art der Kundmachung, den Zeitpunkt
des Beginns des Inkrafttretens und gegebenenfalls des AuBlerkrafttretens zu enthalten.

Zu § 72 (,,Ubergangsbestimmungen):

1. Die im Abs 1 zitierte Verordnung gehort dem Rechtsbestand nach dem Salzburger Grundverkehrsgesetz
(siehe dazu § 37 Abs 1 GVG 2001) an und wird in das Regime des neuen Gesetzes iibergeleitet.

2. Auf die an Sachverhalte gemédl Abs 2 Z 1 bis 3 ankniipfenden grundverkehrsbehdrdlichen Verfahren
sowie auf bereits nach den Bestimmungen des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 2001 bei den danach
zustdndigen Behorden anhédngige Verfahren sind weiterhin die Bestimmungen des Salzburger Grundver-
kehrsgesetzes 2001 anzuwenden. Allerdings geht mit Wirksamkeit ab dem 1. Janner 2023 die Zustandigkeit
zu deren Durchfithrung oder zu deren Fortfiihrung auf die nach den Bestimmungen des neuen Gesetzes
zustidndigen Behorden iiber. Der Begriff des ,,Verfahrens* ist umféanglich zu verstehen und erfasst auch die
Ausstellung von Bestdtigungen und Bescheinigungen.

Abs 2 Z 4 bezieht sich auch auf Verfahren, die am 1. Janner 2023 beim Landesverwaltungsgericht Salzburg
anhéngig sind (behordliche Zustindigkeitsdnderungen sind vom LVwG nicht wahrzunehmen; vgl Abs 2
letzter Satz).

3. Die im Abs 4 enthaltene Bestimmung verpflichtet die Landesregierung, bis zum Ablauf des 31. Dezem-
ber 2022 im Internet eine Homepage fiir die Grundverkehrskommission und die/den Grundverkehrsbeauf-
tragten einzurichten. Auf dieser Homepage hat die jeweils zustéindige Behorde diejenigen Rechtsgeschéfte
kundzumachen, fiir welche die Ausilibung eines Eintrittsrechts in Betracht kommt (§ 32 Abs 1 Z 2); dartiber
hinaus ist auf der Homepage der/des Grundverkehrsbeauftragten auch das Verzeichnis der bestellten oder
anerkannten Uberwachungsorgane zu verdffentlichen (§ 54 Abs 6).
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Erliuterungen zur Anderung des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009:

A. Allgemeines:

Im Hinblick auf die enge inhaltliche Verkniipfung der im Art )) enthaltenen Anderung des § 31 Abs 2 Z 4
ROG 2009 sind die Erlduterungen dazu in den Erlduterungen zu den §§ 14 und 16 des im Artikel I enthal-
tenen Salzburger Grundverkehrsgesetzes 2023 enthalten. Darauf wird verwiesen.

B. Verfassungsrechtliche Grundlage:

Art 15 Abs 1 B-VG.

C. Ubereinstimmung mit dem Unionsrecht:

Art IT des Gesetzesvorschlags steht nicht im Widerspruch zum Unionsrecht.
D. Finanzielle Auswirkungen:

Die Anderung des Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 hat — aus dem Blickwinkel der Rechtstriiger der
Raumordnungsbehdrden — keine finanziellen Auswirkungen.

Erlduterungen zur Aufhebung des Salzburger Landwirtschaftlichen Siedlungsgesetzes
1970

A. Allgemeines:

Das Salzburger landwirtschaftliche Siedlungsgesetz 1970 ermoglicht der Agabehdrde, Siedlungsmafinah-
men zur Schaffung und Erhaltung béuerlicher Betriebe, die allein oder in Verbindung mit einem Nebener-
werb bei ordnungsgeméfBer Wirtschaftsfilhrung imstande sind, eine Familie zu beschéftigen und ihr ein
ausreichendes Einkommen zu gewihrleisten, durchzufiihren.

Wenn auch das Gesetz — historisch betrachtet — durchwegs seine Berechtigung gehabt haben mag, so scheint
es sich dennoch in den letzten Jahrzehnten zu ,totem Recht* gewandelt zu haben: In den letzten 20 Jahren
wurde von der Agrarbehorde Salzburg kein einziges amtswegig eingeleitetes Siedlungsverfahren durchge-
fiihrt. Auch bestehen derzeit keine Siedlungsgemeinschaften (§ 5 des Gesetzes) mehr.

Die Zahl der von der Agrarbehorde als Siedlungsmafinahme anzuerkennenden Vertrige (§ 3 Abs 5 des
Gesetzes) ist stark sinkend, da der Vorteil einer Grunderwerbssteuerbefreiung durch das Fehlen einer dem
§ 4 Abs 1 Z 4 des Grunderwerbssteuergesetzes 1955 vergleichbaren Ausnahme von der Steuerpflicht im
Grunderwerbssteuergesetz 1987 nicht mehr gegeben ist.

B. Verfassungsrechtliche Grundlagen:

Art 15 Abs 1 B-VG (siche dazu die im BGBI I unter der Nr 14/2019 kundgemachten Anderungen des Art
12 B-VG).

C. Ubereinstimmung mit dem Unionsrecht:
Art IIT des Gesetzesvorschlags steht nicht im Widerspruch zum Unionsrecht.
D. Finanzielle Auswirkungen:

Die Agrarbehérde hat die Zahl der geméB § 3 Abs 5 des Gesetzes vorgelegten Vertrdge mit 10 pro Jahr
angegeben. Dieser Aufwand entféllt; noch anhdngige Verfahren sind geméf der im § 2 enthaltenen Uber-
gangsbestimmung formlos einzustellen.

Die Landesregierung stellt den

Antrag,
der Salzburger Landtag wolle beschlieen:
1. Das vorstehende Gesetz wird zum Beschluss erhoben.

2. Die Gesetzesvorlage wird dem Verfassungs- und Verwaltungsausschuss zur Beratung, Berichterstat-
tung und Antragstellung zugewiesen.
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Textgegeniiberstellung

Gesetz, mit dem das Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 gedndert wird

Geltende Fassung

Zweitwohnungsbeschrinkungen und Zweitwohnungsgebiete
§31

(2) In Zweitwohnung-Beschrankungsgemeinden oder -gebieten ist die Ver-
wendung einer Wohnung als Zweitwohnung nur in ausgewiesenen Zweitwoh-
nungsgebieten zuldssig. Ausgenommen davon sind Wohnungen:

1.

die durch Rechtserwerb von Todes wegen oder nach zehnjéhriger Haupt-
wohnsitznutzung durch Schenkung oder Ubergabevertrag von Personen
erworben worden sind, die zum Kreis der gesetzlichen Erben gehoren, so-
weit keine entgeltliche Uberlassung der Wohnung an Dritte zu Zweit-
wohnzwecken erfolgt; dies gilt auch, wenn Anteile zwischen Personen,
die diese auf eine der vorgenannten Arten erworben haben, in weiterer
Folge rechtsgeschéftlich {ibertragen werden;

. die als Zweitwohnung baurechtlich bewilligt worden sind (zB Wochen-

endhéduser);

. fir die durch Bescheid (Abs 3) eine ausnahmsweise Verwendung als

Zweitwohnung gestattet ist;

. die bereits vor dem 1. Méarz 1993 fiir Zwecke des Urlaubs, des Wochen-

endes oder andere Freizeitzwecke oder vor Inkrafttreten einer Verordnung
gemdll Abs 1 Z 1 oder Kennzeichnung gemifl Abs 1 Z 2 als Zweitwoh-
nung verwendet worden sind, wenn und soweit dies bau- und raumord-
nungsrechtlich zulédssig war;

5. (Anm: Aufgehoben durch LGBI Nr 64/2022 - VIGH).

(1

Vorgeschlagene Fassung

Zweitwohnungsbeschrinkungen und Zweitwohnungsgebiete
§31

(2) In Zweitwohnung-Beschrankungsgemeinden oder -gebieten ist die Ver-
wendung einer Wohnung als Zweitwohnung nur in ausgewiesenen Zweitwoh-
nungsgebieten zuldssig. Ausgenommen davon sind Wohnungen:

1.

4a.

5.

die durch Rechtserwerb von Todes wegen oder nach zehnjdhriger Haupt-
wohnsitznutzung durch Schenkung oder Ubergabevertrag von Personen
erworben worden sind, die zum Kreis der gesetzlichen Erben gehoren,
soweit keine entgeltliche Uberlassung der Wohnung an vom bisherigen
Rechtsinhaber, dessen Ehegatten oder eingetragenem Partner oder vom
Rechtserwerber, dessen miterwerbendem Ehegatten oder eingetragenem
Partner verschiedene Personen zu Zweitwohnzwecken erfolgt; dies gilt
auch, wenn Anteile zwischen Personen, die diese auf eine der vorgenann-
ten Arten erworben haben, in weiterer Folge rechtsgeschéftlich iibertra-
gen werden;

. die als Zweitwohnung baurechtlich bewilligt worden sind (zB Wochen-

endhiuser);

. fir die durch Bescheid (Abs 3) eine ausnahmsweise Verwendung als

Zweitwohnung gestattet ist;

. die bereits vor dem 1. Mérz 1993 fir Zwecke des Urlaubs, des Wochen-

endes oder andere Freizeitzwecke verwendet worden sind, wenn und so-
weit dies bau- und raumordnungsrechtlich zuldssig war;

die bereits vor Inkrafttreten einer Verordnung gemafl Abs 1 Z 1 oder
Kennzeichnung geméll Abs 1 Z 2 als Zweitwohnung verwendet worden
sind, wenn und soweit dies bau- und raumordnungsrechtlich zuldssig war
und keine eigentumsrechtliche Ubertragung oder entgeltliche sonstige
Uberlassung der Wohnung an Dritte zu Zweitwohnzwecken erfolgt.

(Anm: Aufgehoben durch LGBI Nr 64/2022 - VfGH).
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Geltende Fassung Vorgeschlagene Fassung
(3) bis (5) (3) bis (5)
§ 88
§ 31 Abs 2 in der Fassung des Gesetzes LGBI Nr .............. tritt mit 1. Janner

2023 in Kraft.
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