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IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien erkennt durch seinen Richter Mag. DDr. Tessar
Uber die Beschwerde der Frau A. B. gegen den Bescheid der MA 35 -
Einwanderung, Staatsburgerschaft - Niederlassungsbewilligungen u.
Auslandergrunderwerb, vom 25.7.2019, Zl. betreffend Wiener

Auslandergrunderwerbsgesetz zu Recht:

I. Gemé&l § 28 Abs. 1 iVm 2 Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz — VwGVG wird
die Beschwerde als unbegrindet abgewiesen und der angefochtene Bescheid

bestéatigt.

Il. Gegen diese Entscheidung ist gemald § 25a Verwaltungsgerichtshofgesetz —
VWGG eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4

Bundes-Verfassungsgesetz — B-VG unzulassig.

Entscheidungsgrunde

Der Spruch und die Begrindung des gegenstandlich bek&dmpften Erkenntnisses

lauten wie folgt:

~lhr Antrag vom 31.01.2019 auf Genehmigung des Eigentumserwerbs an 123/21.950
Anteilen ob der Liegenschaft EZ ..., KG C., mit der Liegenschaftsadresse Wien, D.-Stral3e,
verbunden mit Wohnungseigentum an W 8 St 2 PKW-PIl 43 samt Zubehdr, aufgrund des
Schenkungsvertrages vom 14. Janner 2019, wird abgewiesen.



Rechtsgrundlage

8 1 Abs. 1 iVm 8 4 Abs. 1 des Wiener Ausldndergrunderwerbsgesetzes, LGBI. fir Wien
Nr. 11/1998, idgF

Kosten

Kostenart: Gebuhren nach dem Gebuhrengesetz
Betrag in EUR: 88.40

Rechtsgrundlage: BGBI. Nr. 267/1957, idgF

Begrundung

Mit Antrag vom 31. Janner 2019, begehrten Sie die Genehmigung des Eigentumserwerbs
an 123/21.950 Anteilen ob der Liegenschaft EZ ..., KG C., mit der Liegenschaftsadresse
Wien, D.-Stral’e, verbunden mit Wohnungseigentum an W 8 St 2 PKW-Pl 43 samt
Zubehoér, nach dem Wiener Auslandergrunderwerbsgesetz. Begrindend gaben Sie an,
dass ein soziales Interesse am Zustandekommen des Rechtsgeschéftes bestehe. Als
Verwendungszweck des zu erwerbenden Objektes gaben Sie im Antragsformular an, dass
das Wohnobjekt zurzeit vermietet sei, dieses aber spater fur eigene Wohnzwecke
verwendet werde. lhrem Antrag war u.a. ein unterfertigter und beglaubigter
Schenkungsvertrag vom 14. Janner 2019 beigelegt.

Mit E-Mail der Behdrde vom 11. Februar 2019, z.H. lhrer rechtsfreundlichen Vertretung,
wurden Sie um Ubermittelung des Mietvertrages fur die antragsgegenstandliche
Liegenschaft in Wien, D.-StralRe Top 8 ersucht.

Mit Schreiben vom 12. Februar 2019 wurde der Behérde ein Mietvertrag vom 31. August
2001 (mit Mietvertragsverlangerung vom 28. Janner 2012) des gegenstandlichen
Objektes Ubermittelt. Daraus ist ersichtlich, dass fur die antragsgegenstandliche
Wohnung ein aufrechtes Mietverhaltnis bis zum 30. September 2021 besteht.

Mit ha. Schreiben vom 14. Mai 2019, nachweislich zugestellt z.H. lhrer rechtsfreundlichen
Vertretung am 17. Mai 2019, wurden Sie vom Ergebnis des Ermittlungsverfahrens
verstandigt und wurde lhnen mitgeteilt, dass die Voraussetzung fur eine Genehmigung
nach dem Wiener Ausldndergrunderwerbsgesetz nicht vorliegen, weshalb beabsichtigt
sei, lhren Antrag abzuweisen. Zur Abgabe einer Stellungnahme wurde Ilhnen eine
zweiwdOchige Frist, gerechnet ab Zustellung des genannten Schreibens, eingerdumt.

In der daraufhin Ubermittelten Stellungnahme vom 28. Mai 2019, ha. eingelangt am
05. Juni 2019, fuhrten Sie aus, dass die Vermietung der Eigentumswohnung in Wien,
D.-StralBe Top 8, nicht durch den Geschenkgeber (lhren Lebensgefdhrten), sondern
durch dessen Mutter, Frau E. F. erfolgt sei. Zu diesem Zeitpunkt sei noch nicht absehbar
gewesen, dass eine Liegenschaftsiibertragung an den nunmehrigen Eigentumer (den
Geschenkgeber) erfolgen werde. Sie haben eine Tochter aus einer friheren Beziehung
sowie ein gemeinsames Kind mit lhrem Lebensgefdhrten, dem Geschenkgeber Herrn
Mag. G. F.. Durch den aktuellen Familienzuwachs sei die Anschaffung einer grél3eren
Wohnung erforderlich. Sollte eine Freistellung der Wohnung im Wege einer vorzeitigen
Eigenbedarfskiindigung nicht gelingen, so werde gewéahrleistet, dass die Eigennutzung als
Hauptwohnsitz spatestens zum Beendigungszeitpunkt des aufrechten Mietvertrages (per
30.09.2021) erfolgen werde. Die lukrierten Mieteinnahmen werden weiterhin
ausschliel3lich der Mutter des Geschenkgebers zur Verfiigung stehen.

Mit ha. Schreiben vom 16. Juli 2019, nachweislich zugestellt z.H. Ihrer rechtsfreundlichen
Vertretung am 18. Juli 2019, wurde eine Berichtigung des Schreibens 'Verstandigung
vom Ergebnis der Beweisaufnahme' vom 14. Mai 2019 uUbermittelt, da darin
behdrdenseitig auf eine falsche Erwerbsadresse Bezug genommen wurde.



Die lhrerseits daraufhin Ubermittelte Stellungnahme vom 18. Juli 2019, ha. eingelangt
am 23. Juli 2019, ist inhaltlich ident jener Stellungnahme, die Sie bereits zur
Verstandigung vom Ergebnis der Beweisaufnahme' vom 28. Mai 2019, abgegeben haben.

Aufgrund der Ergebnisse des Ermittlungsverfahrens steht fur die Behérde fest, dass dem
gegenstandlichen Ansuchen auf Genehmigung des Eigentumserwerbes nach den
Bestimmungen des Wiener Auslandergrunderwerbsgesetzes nicht stattgegeben werden
kann, da gegenstandlich die Voraussetzung des Vorliegens eines sozialen Interesses am
Erwerb des gegenstandlichen Objektes nicht vorliegt.

Zu diesem Ergebnis gelangt die Behérde nach Durchfuhrung des Ermittlungsverfahrens,
insbesondere aufgrund der Angaben im Mietvertrag betreffend die
antragsgegenstandliche Liegenschaft vom 31. August 2001 (mit
Mietvertragsverlangerung vom 28. Janner 2012) und lhren diesbeziglichen
Ausfiihrungen in der Stellungnahme vom 28. Mai 2018.

An der antragsgegenstandlichen Wohnung in Wien, D.-StralRe Top 8, befindet sich derzeit
ein aufrechtes Mietverhéltnis bis 30. September 2021. Daher kann derzeit mit dieser
Wohnung Ihr dringendes Wohnbedurfnis nicht gedeckt werden. Dies ist gegensténdlich
auch nicht beabsichtigt.

Rechtlich folgt:

Gemall 8 1 Abs. 1 Wiener Auslandergrunderwerbsgesetz bedurfen unter Lebenden der
Erwerb des Eigentums (Miteigentums), eines Baurechtes, des Rechtes der persodnlichen ™
Dienstbarkeit an bebauten oder unbebauten Grundsticken jeder Art durch Auslédnder
oder eine im Grundbuch einzutragende Bestandgabe solcher Grundstiicke an Auslander
zu ihrer Gultigkeit der Genehmigung nach diesem Gesetz.

Geméall 8 2 Z 1 Wiener Auslandergrunderwerbsgesetz gelten als Auslédnder im Sinne
dieses Gesetzes:

naturliche Personen, welche die dsterreichische Staatsbirgerschaft nicht besitzen.

Gemal § 4 Abs. 1 leg. cit. erteilt eine nach diesem Gesetz erforderliche Genehmigung
der Magistrat nach Anhorung der zustdndigen gesetzlichen Interessenvertretung
(Wirtschaftskammer Wien, Kammer flur Arbeiter und Angestellte fur Wien, Wiener
Landwirtschaftskammer). Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn am Zustandekommen
des Rechtsgeschaftes ein volkswirtschaftliches oder soziales Interesse besteht, oder
wenn nachgewiesen wird, dass das Grundstick, auf welches sich das Rechtsgeschaft
bezieht, ausschliel3lich zur besseren Nutzung eines anderen Grundstiuickes dienen soll und
im Vergleich zu diesem nur von geringem Ausmal ist. Andernfalls oder wenn andere
offentliche Interessen entgegenstehen, insbesondere solche militarischer oder
sicherheitspolizeilicher Natur, ist die Genehmigung zu versagen.

Im Rahmen des Ermittlungsverfahrens erhoben die Arbeiterkammer Wien, das
Militirkommando Wien wund die Landespolizeidirektion Wien im Rahmen ihrer
gesetzmaliigen Zustandigkeiten keine Bedenken.

Voraussetzung fur die Genehmigung nach dem Wiener Auslandergrunderwerbsgesetz ist
das Vorliegen eines sozialen oder volkswirtschaftlichen Interesse am Zustandekommen
des Rechtsgeschaftes. Hierfur genugt nicht, wenn mit dem Erwerb lediglich private
Interessen verfolgt werden sollen. Dies ergibt sich bereits aus dem Wortlaut des § 4
Wiener Auslédndergrunderwerbsgesetz, wonach ‘...andernfalls oder wenn andere
offentliche Interessen entgegenstehen....." die Genehmigung zu versagen ist (vgl.

Lienbacher/Muller/Putz/Schoffmann/Schon/Walzel v. Wiesentreu/Wiesinger/Wischenbart,
Grundverkehrsgesetzte, 2. Auflage, Band 2, 44. Erganzungslieferung, Wien, S. 49).
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Soziales Interesse iSd Wiener Auslandergrunderwerbsgesetzes liegt insbesondere dann
vor, wenn der Erwerb einer Eigentumswohnung der Befriedigung des dringenden
Wohnbedurfnisses eines Erwerbers dienen soll (vgl. UVS Wien vom 12.10.2007, ...). Der
Verwendungszweck muss somit zeitnah realisiert werden.

Dies ist gegenstandlich nicht der Fall. Das Erwerbsobjekt ist derzeit vermietet.

Das Mietverhdltnis endet erst mit 30. September 2021. Aufgrund dessen kann die
antragsgegensténdliche Wohnung nicht zur Deckung lhres dringenden Wohnbedurfnisses
herangezogen werden.

Fur die erkennende Behoérde steht aufgrund der bereits dargelegten Argumentation fest,
dass dem gegenstandlichen Rechtsgeschaft ein soziales Interesse nicht innewohnt und
liegen die Voraussetzungen fiur eine Genehmigung des Rechtsgeschéftes nach dem
Wiener Auslandergrunderwerbsgesetz folglich nicht vor. Es war daher spruchgeméafR zu
entscheiden.*

In der gegen diesen Bescheid eingebrachten Beschwerde wurde von der

Beschwerdefuhrerin Folgendes ausgefiuhrt:

.Der Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit des Inhalts angefochten, da bei richtiger
Gesetzesanwendung dem Antrag vom 31.01.2019 auf Genehmigung des
Eigentumserwerbs an der ideellen Hélfte der Eigentumswohnung in der D.-Stral3e, Top 8
samt Stellplatz Nr. 43, stattzugeben gewesen ware.

Aus den Stellungnahmen der Antragstellerin erhellt, dass diese in Lebensgemeinschaft
mit dem Geschenkgeber lebt und gemal Geburtsurkunde vom 16.04.2019 das
gemeinsame Kind H. B.-F. 2019 zur Welt kam.

Dass der Kindesvater seiner Lebensgefédhrtin, Braut und Kindesmutter die Halfte der in
seinem Eigentum stehenden Wohnung im Schenkungswege uUbertragen mdochte,
entspricht einem gesunden sozialen Gewissen und dem Rechtsempfinden aller billig und
gerecht denkenden Menschen.

Die Geschenknehmerin, Kindesmutter und Lebensgefahrtin des Geschenkgebers ist seit
vielen Jahren in Osterreich und bei einer in Wien niedergelassenen Firma beschéftigt. Die
durch Kindigungs- und Entlassungsschutz abgesicherte Karenz endet am Tag vor dem
2. Geburtstag des Kindes, im konkreten Fall somit am ....04.2021.

Durch die Wohnsitznahme in der gegenstandlichen Wohnung in Wien kann ab dem
Wiedereinstieg ins aktive Berufsleben im April 2021 gegeniiber einem Wohnsitz in K. der
tagliche Weg zum Firmensitz in Wien L. halbiert werden, was bei einem zu versorgenden
Kleinkind von unschatzbarem Wert ist.

Sollte es nicht gelingen, eine Eigenbedarfskindigung vor September 2021
durchzusetzen, endet der befristete Mietvertrag jedenfalls durch Zeitablauf am
30.09.2021. Das Interesse der jungen Familie an der Wohnsitznahme in Wien ist
demnach evident und das Bedurfnis der Geschenknehmerin, nicht nur die Hausarbeit,
sondern auch das Wohnungseigentum zu teilen, evident

Am Zustandekommen des Rechtsgeschaftes besteht nicht nur ein soziales, sondern auch
ein volkswirtschaftliches Interesse insoweit, als das im April 2019 geborene Kind eines
Osterreichers und einer in Osterreich lebenden Auslanderin dem oOsterreichischen
Arbeitsmarkt nach Mdglichkeit zu erhalten ist.



Dass ein soziales Interesse iSd Wiener Ausldndergrunderwerbsgesetzes insbesondere
dann vorliegt, wenn der Erwerb einer Eigentumswohnung der Befriedigung des
dringenden Wohnbedurfnisses eines Erwerbers dienen soll, bedeutet nicht, dass ein nicht
unmittelbar realisierbarer derartiger Verwendungszweck das Vorliegen eines sozialen
Interesses ausschliel3t

Dass dieser von der Behorde rechtswidrig gezogene Umkehrschluss unzulassig ist, ergibt
sich bereits aus der Verwendung des Wortes ,insbesondere* in der von der Behdrde
zitierten Entscheidung.

Mag auch das insbesondere und somit beispielsweise genannte Interesse nicht vorliegen,
besteht im vorliegenden Fall unter Berucksichtigung aller Umstande sehr wohl ein
soziales wie auch volkswirtschaftliches Interesse in einer fur die Genehmigung jedenfalls
ausreichenden Dichte und in Beachtung des Umstandes, dass lediglich ein Héalfteanteil
einer Eigentumswohnung mit dem Zweck geschenkt werden soll, die Kindeseltern an
dieser Wohnstatte zu gleichen Teilen zu berechtigen und zu verpflichten.

Gemal Verstandigung vom Ergebnis der Beweisaufnahme mit Datum 14.05.2019 sei die
Behoérde ,,im Zuge des Ermittlungsverfahrens aufmerksam gemacht worden, dass das
Vorhaben des Erwerbes als Transaktion zur Kapitalanlage zu bewerten sei“. Woher diese
Aufmerksammachung stammen soll und durch welche Umstande sie genahrt wurde, ist
weder der Verstandigung vom 14.05.2019 oder 16.07.2019 zu entnehmen noch finde,
sich - wohl aus gutem Grunde - in der Bescheidausfertigung irgendein Hinweis auf diese
vollig aus der Luft gegriffene Unterstellung.

Wohl aber ist aus der voéllig haltlosen Annahme einer angeblichen ,Transaktion zur
Kapitalanlage* jene Einstellung der Behdrde zu demaskieren, die mit unzureichender und
nicht gesetzeskonformer Begrindung zu einer Abweisung des Antrages gemal
Bescheidausfertigung vom 26.07.2019 fuhrte.”

Aus dem der Beschwerde beigeschlossenen erstinstanzlichen Akt ist ersichtlich:

Die Beschwerdefuhrerin stellte am 31.1.2019 einen Antrag auf Genehmigung des
Erwerbs von 123/21950 Anteilen der Liegenschaft EZ ..., KG C., mit welchem
zugleich eine Eigentumerpartnerschaft i.S.d. 8 2 Abs. 10 WEG im Hinblick auf
diese Wohnung in Wien, D.-str. Top 8, begrundet wird.

Diesem Akt war eine Kopie des ... Reisepasses aus welchen sich ergibt, dass die

Beschwerdefuhrerin ... Staatsburgerin ist, beigeschlossen (vgl. AS 7).

Vorgebracht wurde, dass diese Wohnung derzeit vermietet sei, spater aber fir
Wohnzwecke verwendet werden solle. Demnach bestehe am Zustandekommen

dieses Rechtsgeschéfts ein soziales Interesse.

Beigeschlossen wurde ein zwischen der Antragstellerin und Herrn Mag. G. F.
abgeschlossener Schenkungsvertrag vom 14.1.2019, mit welchem der
Beschwerdefuhrerin 123/21950 Anteile der Liegenschaft EZ ..., KG C., geschenkt



wurde. In diesem Schenkungsvertrag wird auch hervorgehoben, dass Herr Mag.
G. F. der Eigentumer von 123/10975 Anteilen der Liegenschaft EZ ..., KG C. und
zugleich der Wohnungseigentimer der Wohnung in Wien, D.-str. Top 8, ist, und
dass diese Wohnung mit einem Belastungs- und Ver&uf3erungsverbot fur Herrn

M. F. und einem Fruchtgenussrecht fur Frau E. F. belastet ist.

Weiters war ein von der Beschwerdefuhrerin als Mieterin abgeschlossener und bis
31.7.2022 (auf funf Jahre) befristeter Mietvertrag fur die Wohnung in K.,

P.-stral3e, vorgelegt.

Mitiberreicht wurde zudem ein zwischen Frau E. F. und Herrn R. S.
geschlossener und bis 30.9.2021 befristeter Mietvertrag hinsichtlich der
Wohnung in Wien, D.-str. Top 8.

Auf Ersuchen des erkennenden Gerichts legte die Beschwerdefuhrerin mit
Schriftsatz vom 9.10.2019 insbesondere den zwischen Frau E. F. und deren Sohn
G. F. abgeschlossenen Schenkungsvertrag vom 16.11.2015, mit welchem Herrn
G. F. insbesondere 123/10975 Anteile der Liegenschaft EZ ..., KG C. und zugleich
das Wohnungseigentumsrecht an der Wohnung in Wien, D.-str. Top 8,
zugesprochen worden ist, wobei zugleich der Schenkgeberin ein lebenslanges

Fruchtgenussrecht eingeraumt worden ist, vor.

Seitens des erkennenden Gerichts wurde am 15.10.2019 eine 0&ffentliche
mundliche Verhandlung durchgefiihrt. Die wesentlichen Abschnitte des anlasslich

dieser Verhandlung aufgenommenen Verhandlungsprotokolls lauten wie folgt:

»Der Beschwerdefuhrervertreter gibt zu Protokoll:
Auf das bisherige Vorbringen wird verwiesen.

Zur Frage, welchen Vorteil die Beschwerdefuihrerin im Falle der Genehmigung der
gegenstandlichen Schenkung erlangt, wird vorgebracht:

Dadurch erfolgt eine Gleichstellung der Eigentumsverhaltnisse in diesem Hinblick auf den
Kindesvater.

Durch diese Schenkung wird der Arbeitsplatz leichter erreicht, zumal die
Beschwerdefuhrerin auch nach der Karenz an ihren bisherigen Arbeitgeber, welcher in
Wien L. situiert ist zurickkehren wird.“



Das Verwaltungsgericht Wien hat erwogen:

Bei Zugrundelegung der unbestrittenen Ermittlungsergebnisse wird festgestellt:

Die Beschwerdefuhrerin ist Staatsburgerin der ... Sie lebt mit ihrem
Lebensgefahrten, Herrn Mag. G. F., ihrem gemeinsamen Kind, H. B.-F.
(geb. 2019), sowie dem Kind der Beschwerdefuhrerin, B. T. (geb. 2011) in einer
3-Zimmer-(Miet)Wohnung (Grof3e: 90m=2) in K., P.-stralBe. Der Mietvertrag
bezuglich dieser Wohnung ist auf funf Jahre befristet und endet am 31.7.2022.

Herr Mag. G. F. ist Wohnungseigentimer der Wohnung in der D.-Stralle
Wohnung 8, Wien. Diese Wohnung hat eine Groéf2e von 110m=2 und ist derzeit bis
30.9.2021 an Herrn R. S. vermietet. Mit Schenkungsvertrag sollen der
Beschwerdefuhrerin die Halfte der Liegenschaftsanteile tUbertragen und damit
zugleich eine Eigentimerpartnerschaft i.S.d. 8 2 Abs. 10 WEG im Hinblick auf

diese Wohnung begriundet werden.

8 1 Wr. Auslandergrunderwerbsgesetz lautet wie folgt:

»(1) Unter Lebenden bedirfen der Erwerb des Eigentums (Miteigentums), eines
Baurechtes, des Rechtes der personlichen Dienstbarkeit an bebauten oder unbebauten
Grundstiucken jeder Art durch Auslander oder eine im Grundbuch einzutragende
Bestandgabe solcher Grundstiicke an Auslédnder zu ihrer Gultigkeit der Genehmigung
nach diesem Gesetz.

(2) Im Versteigerungsverfahren darf der Zuschlag an einen Auslander nur erteilt werden,
wenn er die rechtskraftige Genehmigung nach diesem Gesetz zum Erwerb (8 4) oder eine
Bestatigung daruber vorlegt, dass die Genehmigung nicht erforderlich ist (8 5 Abs. 4).
Das Fehlen dieses Nachweises stellt einen Widerspruchsgrund gegen die Erteilung des
Zuschlages geméalR 8§ 184 Abs. 1 Z 7 der Exekutionsordnung, RGBI. Nr. 79/1896, in der
Fassung des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 32/2018, dar.

(3) Auch die Annahme eines Uberbotes eines Auslanders darf nur dann erfolgen, wenn er
die rechtskraftige Genehmigung nach diesem Gesetz zum Erwerb oder eine Bestatigung
daruber vorlegt, dass die Genehmigung nicht erforderlich ist.”

8§ 2 Wr. Auslandergrunderwerbsgesetz lautet wie folgt:

»Als Ausldnder im Sinne dieses Gesetzes gelten:
1. naturliche Personen, welche die 6sterreichische Staatsbirgerschaft nicht besitzen;

juristische Personen sowie rechtsfahige Personengesellschaften, die ihren
satzungsgemalien Sitz im Ausland haben;

juristische Personen sowie rechtsfahige Personengesellschaften mit dem
3. satzungsgeméfRen Sitz im Inland, an denen Auslander im Sinne der Z 1 oder 2
uberwiegend beteiligt sind;

4. Vereine mit dem statutengemallen Sitz im Inland, deren stimmberechtigten Mitglieder

2.


https://www.ris.bka.gv.at/BgblAltDokument.wxe?Abfrage=BgblAlt&Bgblnummer=79/1896
https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2018/32

Uberwiegend Auslander sind oder deren Leitungsorgan sich Uberwiegend aus
Auslandern zusammensetzt.*

8 3 Wr. Auslandergrunderwerbsgesetz lautet wie folgt:

,Die Bestimmungen des § 1 finden keine Anwendung:

auf Rechtsgeschafte, bei denen Ehegatten oder eingetragene Partner als gemeinsame
Erwerber auftreten und einer der beiden die 6sterreichische Staatsbirgerschaft besitzt,
sowie auf den Erwerb von Objekten, an denen Wohnungseigentum begrindet werden
“kann, durch eine Eigentimerpartnerschaft (8 13 Wohnungseigentumsgesetz 2002 —
WEG 2002, BGBI. I Nr. 70/2002) und ein Partner der Eigentiumer-partnerschaft die
Osterreichische Staatsburgerschaft besitzt.
auf  jene natudrlichen und juristischen Personen sowie rechtsfahigen
" Personengesellschaften, die
a) im Rahmen der Freiztgigkeit der Arbeitnehmer gemal Art. 28 des Abkommens uber
den Europdaischen Wirtschaftsraum oder
im Rahmen der Niederlassungsfreiheit gemal Art. 31 und 34 des Abkommens Uber
den Europdaischen Wirtschaftsraum oder
im Rahmen des freien Dienstleistungsverkehrs gemald Art. 36 des Abkommens Uber
den Europdaischen Wirtschaftsraum oder
im Rahmen des in der Richtlinie 2004/38/EG (Amtsblatt der Européischen Union
Nr. L 158/77 vom 30.4.2004) normierten Aufenthaltsrechtes oder
zum Zweck von Direktinvestitionen, Immobilieninvestitionen oder sonstigen
Geschaften des Kapitalverkehrs gemafR Art. 40 des Abkommens UuUber den
Europaischen Wirtschaftsraum zum Rechtserwerb an Grundstiicken oder Teilen davon
berechtigt sind;

3. soweit ihnen andere staatsvertragliche Verpflichtungen entgegenstehen;

b)

c)

d)

e)

auf Rechtsgeschéfte, welche die Ubertragung der im & 1 genannten Rechte an fremde
Staaten, soweit Gegenseitigkeit gewaéhrleistet ist, oder an internationale

" Organisationen, bei denen Osterreich Mitglied ist, zum Gegenstand haben, fiir Zwecke
der Vertretungsbehérden dieser Staaten und Organisationen.”
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8 4 Wr. Auslandergrunderwerbsgesetz lautet wie folgt:

»(1) Eine nach diesem Gesetz erforderliche Genehmigung erteilt der Magistrat nach
Anhorung der zustdndigen gesetzlichen Interessenvertretung (Wirtschaftskammer Wien,
Kammer fur Arbeiter und Angestellte fur Wien, Wiener Landwirtschaftskammer). Die
Genehmigung ist zu erteilen, wenn am Zustandekommen des Rechtsgeschaftes ein
volkswirtschaftliches oder soziales Interesse besteht, oder wenn nachgewiesen wird, dass
das Grundstiick, auf welches sich das Rechtsgeschaft bezieht, ausschliel3lich zur besseren
Nutzung eines anderen Grundstickes dienen soll und im Vergleich zu diesem nur von
geringem Ausmald ist. Andernfalls oder wenn andere o6ffentliche Interessen
entgegenstehen, insbesondere solche militdrischer oder sicherheitspolizeilicher Natur, ist
die Genehmigung zu versagen.

(2) Uber Beschwerden gegen Bescheide des Magistrats entscheidet das
Verwaltungsgericht Wien.*

Die Beschwerdefuhrerin ist Staatsangehdrige der ... und somit Auslanderin im

Sinne des § 2 Z 1 Wiener Auslandergrunderwerbsgesetzes.


https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/2002_70_1/2002_70_1.pdf

Der gegenstédndliche Schenkungsvertrag fallt unter den Anwendungsbereich des
81 Abs.1 Wiener Auslandergrunderwerbsgesetz, denn jeder Erwerb von
Eigentum (Miteigentum) oder eines Baurechtes oder des Rechtes der
personlichen Dienstbarkeit an bebauten oder unbebauten Grundstlicken jeder Art
durch Drittstaatsangehérige des EWR, sowie auch jede im Grundbuch
einzutragende Bestandgabe solcher Grundsticke an einen Drittstaatsangehdrigen
des EWR féllt (von den gegenstandlichen nicht verfahrensrelevanten
Ausnahmebestimmungen des § 3 Wr. AuslandergrunderwerbsG abgesehen) in

den Anwendungsbereich des Wr. AuslandergrunderwerbsG.

Auf den Rechtsgrund oder Entgeltlichkeit des Erwerbs kommt es nach dem klaren
Wortlaut des Gesetzes nicht an, weshalb auch die hier vorliegende Schenkung
darunter zu subsumieren ist (siehe dazu VWGH 26.4.2018, Ra 2018/11/0069).

Die nach 84 Abs. 1 Wiener Auslandergrunderwerbsgeschaft erforderliche
Genehmigung erteilt der Magistrat. Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn am
Zustandekommen des Rechtsgeschaftes ein volkswirtschaftliches oder soziales
Interesse besteht, oder wenn nachgewiesen wird, dass das Grundstuck, auf
welches sich das Rechtsgeschaft bezieht, ausschliellich zur besseren Nutzung
eines anderen Grundstiuckes dienen soll und im Vergleich zu diesem nur von

geringem Ausmal ist.

Zu diesen Genehmigungstatbestanden ist auszufuhren, dass offenkundig nur
Sachverhalte, welche in einem nicht blol3 geringfigigen Ausmal ein
volkswirtschaftliches oder soziales Interesse i.S.d. 8 4 Abs. 1
Wr. AusldndergrunderwerbsG bzw. welche nur erhebliche in einem nicht blof3
geringfugigen Ausmal} eine Verbesserung der Grundsticksnutzung i.S.d. 8§ 4
Abs. 1 Wr. AuslandergrunderwerbsG bewirken, zur Genehmigungsfahigkeit i.S.d.
8 4 Abs. 1 Wr. AuslandergrunderwerbsG fuhren. Aus dem gesamten
Gesetzeskontext ergibt sich namlich unzweifelhaft, dass der Gesetzgeber fur alle

Genehmigungstatbestidnde eine Relevanzschwelle eingezogen wissen wollte.

Daher sind etwa Rechtsgeschéfte, welche in einem vergleichsweise geringen
Ausmald einem sozialen oder volkswirtschaftlichen Interesse dienen, nicht auf
Grundlage der ersten beiden Genehmigungstatbestdnde des 8 4 Abs. 1 Wr.

AuslandergrunderwerbsG genehmigungsfahig.
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Nur unter diesem Verstandnis ist nicht bereits jeder Grundstuckskauf
automatisch genehmigungsfédhig, stellt doch in gewisser Hinsicht jede
Grundstuckstransaktion einen gewissen sozialen und volkswirtschaftlichen

Nutzen dar.

In diesem Sinne judiziert etwa der Verwaltungsgerichtshof, dass die blol3e
Aussicht auf eine  mittelfristige  Verbesserung der  Osterreichischen
Zahlungsbilanz, die sich aus dem jahrlichen Nichtabfluss eines releativ hohen
Geldbetrags ins Ausland ergibt, noch kein volkswirtschaftliches Interesse im
Sinne des AusldndergrunderwerbsG indiziert (vgl. VwGH 11.12.1986,
86/02/0073).

Bei Zugrundelegung dieses Verstandnisses des 8 4 Abs. 1
Wr. AusldndergrunderwerbsG ist sohin bei der gegenstédndlichen Schenkung
zwingend keinesfalls vom Vorliegen des Genehmigungstatbestands des
volkswirtschaftlichen Interesses auszugehen; bewirkt doch die gegenstandliche

Schenkung keinerlei volkswirtschaftlichen Nutzen.

Ebenso vermag nach Ansicht des erkennenden Gerichts der bloRe Umstand einer
Verkiirzung einer sichtlich zumutbaren® Anfahrtszeit von der Wohnung zum
Arbeitsplatz keinesfalls als derart gewichtig eingestuft zu werden, dass vom
Vorliegen eines (relevanten) sozialen Interesses i.S.d. 8 4 Abs. 1
Wr. AusléandergrunderwerbsG ausgegangen werden kann. Diese Sichtweise
entspricht wohl auch der des Verwaltungsgerichtshofs, welcher etwa in der
bloRRen Verbesserung der Wohnungssituation des (auslandischen)
Genehmigungswerbers kein soziales Interesse im Hinblick auf das
Auslandergrunderwerbsrecht erblickt (vgl. VWGH 24.1.1984, 84/07/0008).

Sehr wohl kann aber die Abdeckung eines dringenden und tats&chlichen
Wohnbedurfnisses durch den Antragsteller im Falle, dass dieser auch tatsachlich
dieses Wohnbedurfnis im von diesem gekauften oder diesem geschenkten
Wohnobjekt befriedigen wird, das Vorliegen eines sozialen Interesses i.S.d. § 4

Abs. 1 Wr. AuslandergrunderwerbsG indizieren. Dies aber auch nur dann, wenn

1 vgl. etwa die Ausfihrung der Arbeiterkammer zur Frage der Zumutbarkeit eines
Arbeitsweges auf https://wien.arbeiterkammer.at/beratung/arbeitundrecht/
arbeitslosigkeit/Zumutbarkeit.html
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dieser Kauf oder diese Schenkung die notwendige Voraussetzung fur die

Befriedigung dieses Wohnbedurfnisses im jeweiligen Wohnobjekt darstellt.

Wie schon der Begriff eines sozialen Interesses i.S.d. 8 4 Abs. 1 Wr.
AuslandergrunderwerbsG und die Verknupfung mit einem Bewilligungstatbestand
des 8§ 4 Wr. AuslandergrunderwerbsG indizieren, muss ein Bedingungsverhaltnis
zwischen der Genehmigung und der Realisierung des jeweiligen sozialen
Interesses i.S.d. 8 4 Abs. 1 Wr. AuslandergrunderwerbsG bestehen. Wenn daher
das jeweilige soziale Interesse i.S.d. 8§ 4 Abs. 1 Wr. AuslandergrunderwerbsG
auch ohne die Genehmigungserteilung erreicht werden kann, ist das Vorliegen
dieses Genehmigungstatbestands zu verneinen. In diesem Sinne judiziert etwa
der Verwaltungsgerichtshof, dass der Erwerb eines Halfteanteils einer
Liegenschaft, auf welcher der (ausldndische) Antragsteller bereits wohnt, kein
soziales Interesse nach dem Auslandergrundverkehrsrecht darstellt (vgl. VwGH
25.4.1989, 88/92/0110).

Ebenso ist das Nichtvorliegen des Genehmigungstatbestands des sozialen
Interesses i.S.d. 8 4 Abs. 1 Wr. AuslandergrunderwerbsG dann zu verneinen,
wenn die beantragte Genehmigung nicht kausal fur die Realisierung des
intendierten sozialen Interesses i.S.d. 8 4 Abs. 1 Wr. AuslandergrunderwerbsG

ist.

Dieser das Vorliegen des Genehmigungstatbestands des sozialen Interesses
i.S.d. 8 4 Abs. 1 Wr. AuslandergrunderwerbsG negierende Umstand ist beim

gegenstandlichen Schenkungsvertrag festzustellen:

Die gegenstandliche Schenkung versetzt die Beschwerdeflihrerin ndmlich nicht in
eine Rechtsposition, durch welche die Beschwerdefihrerin berechtigt wird, die

gegenstéandliche Wohnung nach dem 30.9.2021 zu bewohnen.

Bereits der Umstand, dass die Beschwerdefihrerin nur die Halfte der
gegenstéandlichen Eigentumswohnung erwerben soll, versetzt diese nicht in die
Lage zu bestimmen, wer in dieser Wohnung wohnt, bzw. dass die

Beschwerdefuhrerin sodann in diese Wohnung einziehen kann.
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Der Halfteanteil an einer Eigentumswohnung raumt namlich der
Beschwerdefuhrerin kein weiter gehendes Bestimmungsrecht tber die Wohnung
ein als dem anderen Halfteeigentimer. Wenn daher der andere Halfteeigentimer
nicht zustimmt, dass die Beschwerdefihrerin alleine oder mit diesem anderen
Halfteeigentimer die Wohnung bezieht, kann die Beschwerdefuhrerin nicht im
Rechtswege die Bestandnahme dieser Wohnung durch die Beschwerdefuhrerin
durchsetzen. Diesfalls bleibt allenfalls die Md&glichkeit der Beschwerdefuhrerin,
zivilgerichtlich eine Zivilteilung der Wohnung, und sohin einen Wohnungsverkauf

durch Feilbietung bei nachtraglicher Teilung des Verkaufserldses durchzusetzen.

Im gegenstandlichen Fall ist aber zudem zu realisieren, dass nicht einmal die
Beschwerdefuhrerin und der andere Halfteeigentumer in der Lage waren zu
bestimmen, wer die gegenstandliche Wohnung nach dem 30.9.2021 bewohnen
darf, haben diese doch bis zum Tod der Fruchtgenussberechtigten Frau E. F.

keinerlei Recht, Uber die Wohnungsnutzung zu bestimmen.

Letztlich kommt es daher zuerst alleine auf die Bereitschaft und Zustimmung von
Frau F. an, ob die Beschwerdefihrerin in der gegenstandlichen Wohnung
einziehen kann oder nicht. Der Umstand, dass die Beschwerdefuhrerin die
allfallige Halfteeigentumerin der Eigentumswohnung ist, versetzt diese in keine
bessere Rechtsposition, als der Umstand des Nichtbestehens jeglichen

Eigentumsrechts an dieser Wohnung.

Doch selbst nach Untergang des Fruchtgenussrechts ware fur die
Beschwerdefuhrerin nichts verbessert, zumal auch diesfalls es ausschlief3lich auf
die Zustimmung von Herrn Mag. G. F. ankommt, dass die Beschwerdefiihrerin in
diese Wohnung einzuziehen vermag. Wieder vermag der Umstand einer
allfalligen Miteigentumerschaft an der Wohnung die Zustimmung des Herrn G. F.

nicht zu erzwingen.

Sohin ist mehrfach belegt, dass die gegenstandliche Schenkung keine Sachlage
zu bewirken vermag, welche das von der Beschwerdefuhrerin angefuhrte soziale
Interesse an der Nutzung der gegenstandlichen Wohnung zur Folge haben

wiurde.
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Vielmehr ist die allfallige Erlangung eines Wohnungseigentumshalfteanteils
Uberhaupt nicht kausal fiur den Eintritt des Sachverhalts, dass die
Beschwerdefiihrerin kiunftig die gegenstandliche Wohnung bewohnen wird, und
dass diese damit in dieser Wohnung ihr tatsachliches und Uberwiegendes

Wohnbedurfnis abdecken wirde.

Folglich wirde aber die gegenstandliche Schenkung lediglich zu einer
Vermogensverlagerung fuhren, welche aber gegenstdndlich weder die
(unmittelbare) Realisierung eines (relevanten) sozialen Interesses i.S.d. § 4
Abs. 1 Wr. AuslandergrunderwerbsG noch die (unmittelbare) Realisierung eines
(relevanten) volkswirtschaftlichen Interesses i.S.d. 8 4 Abs. 1 Wr.
AuslandergrunderwerbsG zur Folge haben wirde. Wie der
Verwaltungsgerichtshof aber in standiger Judikatur ausspricht, liegt das Interesse
an einer Vermogensbildung bzw. an einer Einkinfteerlangung des Auslanders
nicht im sozialen Interesse im Sinne des Auslandergrunderwerbsrechts (vgl.
VWGH 11.12.1986, 86/02/0073).

Zutreffend hat daher die belangte Behoérde das Vorliegen der

Bewilligungstatbestande des 8 4 Abs. 1 Wr. AuslandergrunderwerbsG verneint.

Die Revision ist unzulassig, da keine Rechtsfrage im Sinne des Art. 133 Abs. 4
B-VG zu beurteilen war, der grundsatzliche Bedeutung zukommt. Weder weicht
die gegenstadndliche Entscheidung von der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer Rechtsprechung. Weiters ist
die dazu vorliegende Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch nicht
als uneinheitlich zu beurteilen. Ebenfalls liegen keine sonstigen Hinweise auf eine

grundsatzliche Bedeutung der zu l6senden Rechtsfrage vor.

Belehrung

Gegen diese Entscheidung besteht die Mdglichkeit der Erhebung einer
Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof und/oder einer Revision beim
Verwaltungsgerichtshof. Die Beschwerde bzw. Revision ist innerhalb von sechs
Wochen ab dem Tag der Zustellung der Entscheidung durch eine bevollméchtigte

Rechtsanwaltin bzw. einen bevollmachtigten Rechtsanwalt abzufassen und ist die
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Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof und/oder die Revision an den
Verwaltungsgerichtshof beim Verwaltungsgericht Wien einzubringen. Fur die
Beschwerde bzw. die Revision ist eine Eingabengebuhr von je EUR 240,-- beim

Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrssteuern und Glicksspiel zu entrichten.

Im Falle einer mundlichen Verkindung der Entscheidung ist die Stellung eines
Ausfertigungsantrags eine Voraussetzung fur die Erhebung einer Beschwerde

oder einer Revision.

Es besteht die Maoglichkeit, Verfahrenshilfe fir das Verfahren vor dem
Verwaltungsgerichtshof bzw. Verfassungsgerichtshof zu beantragen. Der Antrag
auf Verfahrenshilfe ist far ein Beschwerdeverfahren vor dem
Verfassungsgerichtshof unmittelbar beim Verfassungsgerichtshof einzubringen.
Far ein Revisionsverfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof ist der
Verfahrenshilfeantrag beim Verwaltungsgericht Wien einzubringen. Dies in allen
Fallen jeweils innerhalb der oben genannten sechswochigen Beschwerde- bzw.

Revisionsfrist.

Ferner besteht die Mdéglichkeit, auf die Revision beim Verwaltungsgerichtshof und
die Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof zu verzichten. Der Verzicht hat
ausdrutcklich zu erfolgen und ist bei einem Verzicht auf die Revision dem
Verwaltungsgericht, bei einem Verzicht auf die Beschwerde bis zur Zustellung der
Entscheidung dem Verwaltungsgericht, nach Zustellung der Entscheidung dem
Verfassungsgerichtshof schriftlich bekanntzugeben oder zu Protokoll zu erklaren.
Der Verzicht hat zur Folge, dass eine Revision bzw. Beschwerde nicht mehr
zulassig ist. Wurde der Verzicht nicht von einem berufsméaligen Parteienvertreter
oder im Beisein eines solchen abgegeben, so kann er binnen drei Tagen

schriftlich oder zur Niederschrift widerrufen werden.

Fur das Verwaltungsgericht Wien

Mag. DDr. Tessar



