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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

27.04.2020, ZI. ..., 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.

Entscheidungsgriunde

Der Spruch und die Begriindung des gegenstandlich bek&mpften Bescheids lauten

wie folgt:

~lhr Antrag vom 08. November 2019 auf Genehmigung des Eigentumserwerbs an
1) 460/22.840 Anteilen und 2) 65/22.840 Anteilen an der Liegenschaft EZ ..., KG C., mit
der Liegenschaftsadresse Wien, D.-Gasse 10, verbunden mit Wohnungseigentum an
ad 1) W 20 und ad 2) Kfz-Abstellplatz Nr. 2, aufgrund des Schenkungsvertrages vom
22. Oktober 2019, wird abgewiesen.



Rechtsgrundlage:

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

Mit Antrag vom 08. November 2019 begehrten Sie die Genehmigung des
Eigentumserwerbs an 1) 460/22.840 Anteilen und 2) 65/22.840 Anteilen an der
Liegenschaft EZ ..., KG C., mit der Liegenschaftsadresse Wien, D.-Gasse 10, verbunden mit
Wohnungseigentum an ad 1) W 20 und ad 2) Kfz-Abstellplatz Nr. 2, nach dem Wiener
Auslandergrunderwerbsgesetz. Begriindend gaben Sie an, dass ein soziales Interesse am
Zustandekommen des Rechtsgeschéftes bestehe, da die antragsgegenstandliche
Liegenschaft als gemeinsame Ehewohnung genutzt werden soll. Threm Antrag war u.a. ein
unterfertigter Schenkungsvertrag vom 22. Oktober 2019 beigelegt.

Mit E-Mail der Behdrde vom 20. November 2019, z.H. Ihrer rechtsfreundlichen Vertretung,
wurden Sie wu.a. ersucht bekanntzugeben, wann ein Umzug lhrerseits in die
gegenstandliche Wohnung geplant sei bzw. welche Personen zukiinftig in der Wohnung
leben werden.

Mit Schreiben vom 05. Dezember 2019, ha. eingelangt am 09. Dezember 2019 wurde der
Beh6érde mitgeteilt, dass ein Umzug in das Objekt bei Pensionierung (erreichtes
Pensionsalter 65) lhres Ehegatten im Jahr 2023 geplant sei. Weiters soll das Objekt bis
zum Einzug 2023 vermietet werden, um den aufgenommenen Kredit zur Finanzierung des
Kaufpreises zu bewerkstelligen.

Mit ha. Schreiben vom 05. Februar 2020, nachweislich an lhren rechtsfreundlichen
Vertreter am 10. Februar 2020 zugestellt, wurden Sie Uber das Ergebnis des
Ermittlungsverfahrens verstandigt und wurde mitgeteilt, dass aufgrund des festgestellten
Sachverhaltes die Voraussetzungen fur eine Genehmigung des Erwerbes des
gegenstandlichen Objektes nach dem Wiener Auslandergrunderwerbsgesetz aufgrund
fehlenden sozialen Interesses nicht vorliegen und daher beabsichtigt sei, lhren Antrag
abzuweisen. Zur Abgabe einer Stellungnahme wurde lhnen eine zweiwé6chige Frist,
gerechnet ab Zustellung des genannten Schreibens, eingeraumt.

In der daraufhin Ubermittelten Stellungnahme vom 24. Februar 2019 fuhrten Sie an, dass
keine reine Kapitalanlage vorliege und dass die Wohnung vielmehr der Anschaffung lhrer
Wohnversorgung bei Pensionierung diene. Zur freien Finanzierung seien Sie aufgrund lhrer
derzeitigen Einkiunfte und finanziellen Mittel nicht in der Lage und dementsprechend sei es
erforderlich die Wohnung gegenwaértig zu vermieten. Zusammenfassend wurde nochmals
bekanntgegeben, dass die Wohnung der Anschaffung als Ehewohnung ab Pensionsantritt
diene.

Aufgrund der Ergebnisse des Ermittlungsverfahrens steht fur die Behdrde fest, dass Sie
Staatsangehorige der Republik Brasilien sind und den schenkungsweisen Erwerb der oben
genannten Liegenschaft beabsichtigen. Diese soll als gemeinsame Ehewohnung in der
Pensionierung dienen.

Zu diesem Ergebnis gelangt die Behérde nach Durchfuhrung des Ermittlungsverfahrens,
insbesondere aufgrund lhrer Angaben im Antrag vom 08. November 2019 und lhrer
Stellungnahmen vom 05. Dezember 2019 und 24. Februar 2020.

Rechtlich folgt:

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



Gemal § 2 Z 1 Wiener Auslandergrunderwerbsgesetz gelten als Auslander im Sinne dieses
Gesetzes: naturliche Personen, welche die 06sterreichische Staatsbirgerschaft nicht
besitzen.

Gemal § 4 Abs. 1 leg. cit. erteilt eine nach diesem Gesetz erforderliche Genehmigung der
Magistrat nach Anh6érung der zustandigen gesetzlichen Interessenvertretung
(Wirtschaftskammer Wien, Kammer flur Arbeiter und Angestellte fur Wien, Wiener
Landwirtschaftskammer). Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn am Zustandekommen
des Rechtsgeschéaftes ein volkswirtschaftliches oder soziales Interesse besteht, oder wenn
nachgewiesen wird, dass das Grundstiick, auf welches sich das Rechtsgeschéft bezieht,
ausschlie3lich zur besseren Nutzung eines anderen Grundstickes dienen soll und im
Vergleich zu diesem nur von geringem Ausmalf 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
gesetzmalligen Zustandigkeiten keine Bedenken.

Voraussetzung fur eine Genehmigung nach dem Wiener Auslédndergrunderwerbsgesetz ist
das Vorliegen eines sozialen oder volkswirtschaftlichen Interesses am Zustandekommen
des Rechtsgeschaftes. Fur das Vorliegen eines sozialen oder volkswirtschaftlichen
Interesses genigt es nicht, wenn mit dem Erwerb lediglich private Interessen verfolgt
werden sollen. Dies ergibt sich bereits aus dem Wortlaut des 8§ 4 Wiener
Auslandergrunderwerbsgesetz, wonach '....andernfalls oder wenn andere o6ffentliche
Interessen entgegenstehen, ...." die Genehmigung zu versagen ist (vgl.
Lienbacher/Muller/Putz/Schoffmann/Schén/Walzel v. Wiesentreu/Wiesinger/Wischenbart,
Grundverkehrsgesetzte, 2. Auflage, Band 2, 44. Erganzungslieferung, Wien, S. 49).

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,
UVS-02/13/7841/2007).

Im Zuge des Ermittlungsverfahrens wurde die Behérde darauf aufmerksam gemacht, dass
Ihr Ehegatte Eigentumer der gegenstédndlichen Liegenschaft ist (Kennzahl Wr.
Auslandergrunderwerb MA35-G/.../2019). Es ist geplant, dass die Wohnung bis zumindest
2023 - dem voraussichtlichen Pensionsantritt lhres Ehegatten - vermieten wird.

Dadurch soll ein zuséatzliches Einkommen lukriert werden, welches zur teilweisen Deckung
der aufgenommenen Finanzierung dienen wird.

Eine Befriedigung lhres dringenden Wohnbedurfnisses ist fur die Behoérde daher nicht
ersichtlich.

Fur die erkennende Behoérde steht aufgrund der bereits dargelegten Argumentation fest,
dass dem gegenstandlichen Rechtsgeschaft ein soziales Interesse nicht innewohnt und
liegen die Voraussetzungen fir eine Genehmigung des Rechtsgeschéaftes nach dem Wiener
Auslandergrunderwerbsgesetz folglich nicht vor.

Es war daher spruchgemali zu entscheiden.”

In der gegen diesen Bescheid eingebrachten Beschwerde wurde u.a. ausgefihrt

wie folgt:

Gegen den angefochtenen Bescheid erhebe ich binnen offener Frist die gegenstandliche
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BESCHWERDE

an das Verwaltungsgericht fur das Bundesland Wien (Landesverwaltungsgericht Wien) und
fechte den angefochtenen Bescheid seinem gesamten Inhalt nach an.

Ich verweise auf die Sub-Punkt 8 gestellten Antrége.
Subjektive Rechtsverletzung

Ich erachte mich in meinem subjektiven 6ffentlichem Recht auf rechtsrichtige Beurteilung
des Vorliegens der Genehmigungsvoraussetzungen des antragsgegenstandlichen
Schenkungsvertrages vom 22.10.2019 und somit auf Erteilung der Genehmigung gemaf
88 1 Abs 1 zZif 1, 4 Abs 1 Wiener Auslandergrunderwerbsgesetz fur verletzt bzw durch die
rechtsunrichtige Annahme des Nichtvorliegens der Genehmigungsvoraussetzungen zu
meinen Lasten.

Verwaltungsgeschehen
Ich bin in aufrechter Ehe mit E. F., geboren 1958, verheiratet.
Mein Ehegatte ist brasilianischer Staatsbirger und UN-Angestellter bei der G..

Mein Ehegatte hat mittels Kaufvertrages vom 14.6.2019 zwei Wohnungseigentumsobjekte
W 20 und KFZ Stellplatznummer 2 im Hause D.-Gasse 10, Wien, in sein Eigentum
erworben. Dieser Kaufvertrag unterlag gemal 83 Zif 3 Wiener
Auslandergrunderwerbsgesetz in Folge des Bestehens einer staatsvertraglichen
Verpflichtung mit der G. keiner Genehmigungspflicht.

Mein Ehegatte und ich haben den antragsgegenstandlichen Schenkungsvertrag vor der
belangten Behorde abgeschlossen, dies zur Regelung und in Ausformung der Gestaltung
unserer ehelichen Guterverhaltnisse.

Da ich brasilianische Staatsburgerin bin, bedarf dieser Schenkungsvertrag einer
Genehmigung nach dem Wiener Auslédndergrunderwerbsgesetz.

Ich habe mit verfahrenseinleitendem Antrag vom 8.11.2019 rechtzeitig die Genehmigung
nach dem Wiener Auslandergrunderwerbsgesetz beantragt und als Verwendungszweck des
erworbenen Objektes ,Ehewohnung“ und damit Vorliegen des gesetzlich erforderten
sozialen Interesses vorgebracht. Am 20.11.2019 hat die belangte Beh&rde von mir
Antragserganzungen wie folgt abgefordert:

- Bekanntgabe, ob/wann der Umzug in die gegenstandliche Wohnung geplant ist

- Gultige Legitimationskarte bzw. Aufenthaltstitel fiir Osterreich

- Bekanntgabe, welche Personen zukinftig in der gegenstandlichen Liegenschaft
wohnen werden

- Falls die Antragstellerin derzeit in Miete lebt, ersuchen wir um Vorlage des
Mietvertrages bzw. der Eigentumsnachweise

- Bekanntgabe, ob die Antragsteller bzw. Ihr Ehegatte weiteres Eigentum in Osterreich
besitzen - falls ja, wird um Bekanntgabe ersucht, wie der Verwendungszweck dieser
Liegenschaft im Falle einer Genehmigung wére - bitte um Konkretisierung u. Vorlage
eines aktuellen Grundbuchauszuges dieser Liegenschaft

Ich habe dieser Aufforderung am 5.12.2019 fristgerecht entsprochen und vorgebracht,
dass Zweck der Anschaffung die Verwendung als Ehewohnung nach Pensionierung meines
Ehegatten dienen soll. Derzeit sei als Ehewohnung die wesentlich gro3ere Mietwohnung
Wien, H.-gasse in Verwendung. Nach Pensionierung meines Ehegatten stehe kein
ausreichendes Einkommen zur Finanzierung der Miete zur Verfugung. Aul3erdem sei die
Nutzflache dieses Objektes nach Auszug der Kinder zu grof3. Deswegen sei der



Schenkungsgegenstand als Versorgung als Ehewohnung im Alter nach Pensionsantritt
angeschafft worden.

Bis zum Zeitpunkt der voraussichtlichen Pensionierung im Jahr 2023 werde das Objekt zur
Refinanzierung des Kaufpreises vermietet.

Dieses Vorbringen hat die belangte Behorde mittels Vorhalts vom 5.2.2020 als
Kapitalanlage beurteilt und vorgehalten, die gesetzlichen Voraussetzungen des sozialen
oder volkswirtschaftlichen Interesses seien nicht erfullt und der Antrag daher abzuweisen.

Ich habe mit weiterer abgeforderter Aufkldrung vom 24.2.2020 nochmals darauf
hingewiesen, die Anschaffung sei nicht Kapitalanlage, sondern diene schon jetzt der
Sicherstellung der Wohnversorgung im Alter und damit dem dringenden
Wohnungsbedirfnis der Ehegatten, sohin auch meiner Person.

In Beharrung auf der bisherig schon vertretenen Rechtsansicht hat die belangte Behtrde
meinen Antrag schlussendlich mittels angefochtenen Bescheides abgewiesen.

Inhaltliche Rechtswidrigkeit

Der gegenstandliche Bescheid ist inhaltlich rechtswidrig, weil er das Vorliegen der
Genehmigungsvoraussetzungen zu Unrecht verneint und die Wohnungsanschaffung nach
wie vor als Kapitalanlage und Refinanzierung qua Vermietung einstuft. Die belangte
Beh6érde nimmt allerdings selbst auf Seite 2 von 5 und dann weiterfolgend in der
rechtlichen Beurteilung Seite 3 von 5 im angefochtenen Bescheid an, dass der
Schenkungsgegenstand in der Pensionierung als Ehewohnung dienen soll.

Dies beurteilt die belangte Behdrde als zur Annahme eines sozialen Interesses nicht
ausreichend, sondern stellt dem gegenuber, dass Genehmigungsfahigkeit nur dann
vorliege, wenn die Eigentumswohnung der Befriedigung eines dringenden
Wohnungsbediurfnisses eines Erwerbers dienen soll (Verweis auf UVS Wien vom
12.10.2007, UVS-2/13/7841/207). Exakt diese Voraussetzungen liegen nun aber
gegenstandlich vor, weil das dringende Wohnungsbedurfnis aktuell in einer Wohnung
befriedigt wird, die mein Ehegatte und ich uns ab Pensionierung nicht mehr leisten kénnen
und die fur uns dann auflerdem zu grol3 ist. Als Surrogat wurde daher die
schenkungsgegenstandliche Liegenschaft angeschafft und soll zur Absicherung meiner
Wohnversorgung ab Pensionierung meines Ehegatten und damit Ausfluss der ehelichen
Wohnversorgung anteilig auf mich tUbertragen werden.

Dringendes Wohnungsbedurfnis ist im Gegensatz zur Rechtsmeinung der belangten
Behérde auch dann anzunehmen, wenn Vorsorge fur die Zukunft getroffen wird, sofern
dies nur in einem absehbaren Zeitraum erfolgt. Jener Zeitraum ist aber absehbar, weil der
Pensionsantritt voraussichtlich 2023 erfolgt. Dies wurde vorgebracht und von der
belangten Behorde nicht in Zweifel gezogen.

Die Annahme, dass die gesetzliche Voraussetzung des sozialen Interesses nur dann erfillt
sei, wenn das Wohnungsbeditirfnis aktuell befriedigt v/erden muss, greift zu kurz.

Bei Beurteilung des Vorliegens dieser Voraussetzung ist eine Zukunftsprognose fir einen
absehbaren Zeitraum (hier 2023) nach Auffassung der Beschwerde jedenfalls mit
einzubeziehen.

Die belangte Behorde hegt auch keinen Zweifel an der Glaubwirdigkeit meines
Vorbringens, verneint nur die Erfullung der gesetzlichen Voraussetzungen, dies allerdings
aus den zuvor genannten Griinden zu Unrecht.

Jegliche andere Auslegung wirde meinen Ehegatten und mich dazu nétigen, bis zur
Pensionierung zuwarten zu missen und dann bei steigenden Immobilienpreisen wesentlich
teurer zu erwerben. Dem bereits jetzt absehbaren Umstand der Notwendigkeit der



Anschaffung einer kleineren Ehewohnung bereits jetzt Rechnung zu tragen und hierfur
vorzusorgen, kann uns insoweit nicht zum Nachteil gereichen und erfullt die gesetzliche
Voraussetzung des sozialen Interesses.

Indem die belangte Behdrde meinen Ehegatten und mich letztlich auf einen kinftigen
Eigentumserwerb verweist, wird dem Gesetz ein unsachlicher und damit willkirlicher Inhalt
unterstellt. Bei verfassungskonformer Interpretation zeigt sich jedoch, dass
selbstverstandlich die Beurteilung des dringenden Wohnungsbedurfnisses auch pro futuro
bei Anderung der Verhaltnisse zu beriicksichtigen und in die rechtliche Beurteilung
miteinzubeziehen ist.

Abgesehen davon - auf diesen Punkt stitze ich mich nunmehr ausdricklich - liegt es auch
im volkswirtschaftlichem Interesse integrierte ehemalige Mitarbeiter internationaler
Organisationen und deren Angehdrigen als integrierter Bestandteil der Gesellschaft weiter
behalten zu konnen. Aus diesem Grund ist zusatzlich auch noch die
Bewilligungsvoraussetzung des volkswirtschaftlichen Interesses gegeben.

Das selbe gilt aufgrund des Umstandes, dass grol3flachigere Wohnungen, wenn sie nicht
mehr benétigt werden, dem Mietmarkt wieder zugefuhrt werden. Dementsprechend liegt
die durch den verfahrensgegenstédndlichen Schenkungsvertrag antizipierte Reduktion der
Wohnungsflache nach Pensionsantritt auch im volkswirtschaftlichen Interesse.

Auch auf dieses Argument stutze ich mich ausdrucklich.
ANTRAGE,

meiner Beschwerde Folge zu geben und den angefochtenen Bescheid des Magistrat der
Stadt Wien. Magistratsabteilung 35, Einwanderung und Staatsburgerschaft, Referat 1.3,
.., vom 27.4.2020 dahingehend abzuandern, dass meinem Antrag auf Genehmigung des
Schenkungsvertrages vom 22.10.2019 gern 88 1 Abs 1 Zif 4 und 4 Wiener
Auslandergrunderwerbsgesetz stattgegeben werde, hilfsweise den angefochtenen
Bescheid aufzuheben und nach Durchfuhrung des zu ergédnzenden Verfahrens im
antragstattgebenden Sinne zu entscheiden, hilfsweise den angefochtenen Bescheid
aufzuheben und der belangten Behorde die neuerliche Bescheiderlassung nach
Verfahrenserganzung unter Abstandnahme vom gebrauchten Abweisungsgrund
aufzutragen.”

Aus dem der Beschwerde beigeschlossenen Akt ist ersichtlich:

Am 8.11.2019 Dbrachte die ausschlielllich Uber eine brasilianische
Staatsburgerschaft verfugende Beschwerdefiihrerin einen Antrag auf Erteilung des
Erwerbs eines Wohnungseigentumsobjekts gem&R 8 4 Abs. 1 Wr.

Auslandergrunderwerbsgesetz ein.

In Wesentlichen wurde vorgebracht wie folgt:

.Gemeinsame Ehewohnung, die jeweils halben Mindestanteile verbleiben dem
Geschenkgeber und Ehemann. Am Zustandekommen des gegenstandlichen
Rechtsgeschaftes besteht sohin ein soziales Interesse.

Der Verwendung der im Rahmen des mich betreffenden Verfahrens zur Erteilung eines
Aufenthaltstitels ermittelten Daten fur das Verfahren nach dem Wiener
Auslandergrunderwerbs stimme ich mit der elektronischen Ubermittlung meines Antrages
an den Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 35, ausdrucklich zu.*



Dem Antrag Dbeigeschlossen wurde ein mit 22.10.2019 datierter
Schenkungsvertrag zwischen der Beschwerdefihrerin und Herrn E. F., mit
welchem die Halfte der Miteigentumsanteile und die Halfte der mit diesen
Miteigentumsanteilen verbundenen Rechte an der Wohnung Wien, D.-Gasse 10,

Top. 20, von Herrn E. F. an die Beschwerdefiihrerin tibertragen werden.

Beigeschlossen wurde u.a. eine Kopie der ersten Seite des brasilianischen
Reisepasses der Beschwerdefiuihrerin, sowie eine gerichtlich beeidete Ubersetzung
der brasilianischen Heiratsurkunde, mit welcher die Ehe der Beschwerdefuhrerin

mit Herrn E. F. am 27.12.1996 beurkundet wurde.

Mit Schriftsatz vom 5.12.2019 teilte die Beschwerdefihrerin mit, dass ,,der Umzug
in das Objekt bei der Pensionierung (erreichtes Pensionsalter 65) des derzeitigen
Eigentumers E. F., geb. 1958, im Jahr 2023 stattfinden (wird), weil das Objekt als
Pensionsehewohnung der Ehegatten nach Auszug der Kinder dienen soll. (...) Bis
zum Einzug 2023 wird das Objekt vermietet, um den aufgenommenen und sub
C-LNR 32 zu B-LNR 57 und 58 sichergestellten Kredit zur Finanzierung des
Kaufpreises fur die gegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte zu

bewerkstelligen.*

Diesem Schreiben wurde u.a. ein im Hinblick auf die Wohnung Wien, H.-gasse,
zwischen Herrn E. F. und der K.-ges.m.b.H. auf unbestimmte Zeit abgeschlossener

Mietvertrag vom 20.7.2016 beigeschlossen.

Mit Schriftsatz vom 24.2.2020 fuhrte die Beschwerdefiihrerin sodann aus, dass
Ltatsachlich eine reine Kapitalanlage nicht vorliegt. (..) Vielmehr dient die
Anschaffung der Wohnung unserer Wohnversorgung bei Pensionierung. (...)
Aufgrund eingeschréankter Pensionseinkiinfte sind wir dann gendétigt, in die
anschaffungsgegenstandliche Wohnung umzuziehen. (...) Aus diesem Grund hat es
sich schon jetzt als erforderlich erwiesen, eine derartige Wohnung anzuschaffen,
da die Preise von Eigentumswohnungen im Grol3raum Wien rasant ansteigen und
wir beabsichtigen, fortdauernd hier wohnhaft zu bleiben. (..) Zur freie
Finanzierung sind wir aufgrund unserer derzeitigen EinklUnfte und finanziellen
Mittel nicht in der Lage. Dementsprechend erweist es sich als erforderlich,
gegenwartig diese Wohnung zu vermieten, um wenigstens insoweit in den

teilweisen Ersatz der hiefur aufgewendeten Kreditraten zu gelangen.*



Das Verwaltungsgericht Wien hat erwogen:

Bei Zugrundelegung der unbestrittenen Ermittlungsergebnisse wird festgestellt:

Die Beschwerdefihrerin ist brasilianische Staatsangehdrige und mit Herrn E. F..
Mit diesem wohnt die Beschwerdefuhrerin seit dem Jahr 2016 in der Wohnung
Wien, H.-gasse. Diese Wohnung wird aufgrund eines von Herrn E. F. auf

unbestimmte Zeit abgeschlossenen Hauptmietvertrags bewohnt.

Herr E. F. ist Alleineigentumer der verfahrensgegenstandlichen Wohnung in Wien.

Herr E. F. wird voraussichtlich im Jahr 2023 in Pension gehen, und ist beabsichtigt,
aus Anlass dieser Pensionierung in die verfahrensgegensténdliche Wohnung in
Wien umzuziehen. Derzeit und bis zum beabsichtigten Einzug von Herrn E. F. und
seiner Gattin (der Beschwerdefuihrerin) ist diese Wohnung vermietet. Aus diesen

Mieteinnahmen wird der fur diese Wohnung aufgenommene Kredit bedient.

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
Grundstucken jeder Art durch Auslander oder eine im Grundbuch einzutragende
Bestandgabe solcher Grundstiicke an Auslander 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 dartber 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. natdrliche Personen, welche die 6sterreichische Staatsburgerschaft nicht besitzen;
juristische Personen sowie rechtsfahige Personengesellschaften, die ihren
" satzungsgemaéalen Sitz im Ausland haben;

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


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

Vereine mit dem statutengemalen Sitz im Inland, deren stimmberechtigten Mitglieder
4. Uberwiegend Ausléander 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 Staatsblrgerschaft besitzt,
sowie auf den Erwerb von Objekten, an denen Wohnungseigentum begriindet werden
" kann, durch eine Eigentimerpartnerschaft (8 13 Wohnungseigentumsgesetz 2002 —
WEG 2002, BGBI. I Nr. 70/2002) und ein Partner der Eigentimer-partnerschaft die
Osterreichische Staatsburgerschaft besitzt.

auf  jene naturlichen und  juristischen Personen sowie rechtsfahigen
" Personengesellschaften, die

a) im Rahmen der Freizugigkeit der Arbeitnehmer gemal Art. 28 des Abkommens Uber
den Europdaischen Wirtschaftsraum oder

im Rahmen der Niederlassungsfreiheit gemafl Art. 31 und 34 des Abkommens Uber den
Européischen Wirtschaftsraum oder

im Rahmen des freien Dienstleistungsverkehrs gemaR Art. 36 des Abkommens Uber
den Europdaischen Wirtschaftsraum oder

im Rahmen des in der Richtlinie 2004/38/EG (Amtsblatt der Europaischen Union
Nr. L 158/77 vom 30.4.2004) normierten Aufenthaltsrechtes oder

zum Zweck von Direktinvestitionen, Immobilieninvestitionen oder sonstigen
Geschaften des Kapitalverkehrs gemal Art. 40 des Abkommens Uber den Europaischen
Wirtschaftsraum zum Rechtserwerb an Grundsticken oder Teilen davon berechtigt
sind;

3. soweit ihnen andere staatsvertragliche Verpflichtungen entgegenstehen;

auf Rechtsgeschafte, welche die Ubertragung der im § 1 genannten Rechte an fremde
Staaten, soweit Gegenseitigkeit gewahrleistet ist, oder an internationale

" Organisationen, bei denen Osterreich Mitglied ist, zum Gegenstand haben, fir Zwecke
der Vertretungsbehérden dieser Staaten und Organisationen.”

1

b)

c)

d)

e)

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 brasilianische Staatsangehorige und somit Auslanderin

im Sinne des 8 2 Z 1 Wiener Auslandergrunderwerbsgesetzes.


https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/2002_70_1/2002_70_1.pdf
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Der gegenstédndliche Schenkungsvertrag fallt unter den Anwendungsbereich des
8 1 Abs. 1 Wiener Auslandergrunderwerbsgesetz, denn jeder Erwerb von Eigentum
(Miteigentum) oder eines Baurechtes oder des Rechtes der persodnlichen
Dienstbarkeit an bebauten oder unbebauten Grundsticken jeder Art durch
Drittstaatsangehotrige des EWR, sowie auch jede im Grundbuch einzutragende
Bestandgabe solcher Grundstiicke an einen Drittstaatsangehdrigen des EWR fallt
(von den gegenstandlichen nicht verfahrensrelevanten Ausnahmebestimmungen
des 8§ 3 Wr. AuslandergrunderwerbsG abgesehen) in den Anwendungsbereich des

Wr. AuslandergrunderwerbsG.

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, ausschlie3lich 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.
AuslandergrunderwerbsG bzw. welche nur erhebliche in einem nicht bloR3
geringfigigen Ausmald 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.

Nur unter diesem Verstandnis ist nicht bereits jeder Grundstickskauf automatisch
genehmigungsfahig, stellt doch in gewisser Hinsicht jede Grundstuckstransaktion

einen gewissen sozialen und volkswirtschaftlichen Nutzen dar.
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In diesem Sinne judiziert etwa der Verwaltungsgerichtshof, dass die blof3e Aussicht
auf eine mittelfristige Verbesserung der Osterreichischen Zahlungsbilanz, die sich
aus dem jahrlichen Nichtabfluss eines relativ hohen Geldbetrags ins Ausland
ergibt, noch kein volkswirtschaftliches Interesse im Sinne des

AuslandergrunderwerbsG indiziert (vgl. VwWGH 11.12.1986, 86/02/0073).

Ebenso kann der Erwerb eines Halfteanteils an einer 694 m2 grof3en Liegenschaft,
bestehend aus Garten samt Baulichkeiten, die der Erwerber bereits vortiibergehend
bewohnt, nicht als im sozialen Interesse der betreffenden Stadtgemeinde oder des
Landes NO gelegen angesehen werden (vgl. VWGH 24.5.1989, 88/02/0110 zum
NO GVG).

Bei Zugrundelegung dieses Verstandnisses des 8 4 Abs. 1 Wr.
AuslandergrunderwerbsG ist sohin bei dem gegenstandlichen Rechtsgeschaft
zwingend keinesfalls vom Vorliegen des Genehmigungstatbestands des
volkswirtschaftlichen Interesses auszugehen; bewirkt doch das gegenstandliche

Geschéaft keinerlei relevanten zusatzlichen volkswirtschaftlichen Nutzen.

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
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 (auslandische) Antragsteller bereits wohnt, kein soziales Interesse
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nach dem Auslandergrundverkehrsrecht darstellt (vgl. VwGH 25.4.1989,
88/92/0110).

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

sozialen Interesses i.S.d. § 4 Abs. 1 Wr. AuslandergrunderwerbsG ist.

Bei der Genehmigung eines Rechteerwerbs durch einen Auslander nach dem Wr
AuslandergrunderwerbsG 1998 handelt es sich der Sache nach um eine Ausnahme
von der Regel, weshalb es - auch wenn das Wr AuslandergrunderwerbsG 1998
keine  ausdruckliche  Anordnung zur  Mitwirkung der Parteien des
grundverkehrsbehoérdlichen Verfahrens in Bezug auf das Vorliegen des nach § 4
Abs. 1 leg. cit. zu beurteilenden volkswirtschaftlichen oder sozialen Interesses
enthalt - Sache der antragstellenden Partei ist, die anspruchsbegriindenden
Tatsachen unter Anbot von Beweisen zu behaupten; sie hat insofern also zur
Ermittlung des mal3gebenden Sachverhalts beizutragen (vgl. VwWGH 26.4.2018,
Ra 2018/11/0069 zum Wr. AuslandergrunderwerbsG; VwGH 21.11.2014,
2013/02/0223, zum Sbg GVG 2001, und VwGH 31.7.1998, 97/02/0451, zum Bgld
GVG).

Im Wr AuslandergrunderwerbsG findet sich keine Sonderregelung fur auslandische
Staatsbiirger mit einem besonderen Naheverhaltnis zu Osterreich (hier Wohnsitz
und Arbeitsplatz seit 20 Jahren in Osterreich, Deviseninlander) (vgl. VWGH
11.12.1986, 86/02/0073; wvgl. auch 31.7.1998, ZI 97/02/0451; 3.12.2014,
Ra 2014/02/0082).

Der Erwerb einer Eigentumswohnung zum Zwecke der Vermietung und der
Erzielung von Einklnften liegt nicht im sozialen Interesse im Sinne des Gesetzes.
Auf Grund der Einkommenssituation der Beschwerdefiihrerin ist nicht erkennbar,
dass sie auf solche Einkiinfte angewiesen ware. Dasselbe gilt flir eine Kapitalanlage
zum Zweck der Altersversorgung (vgl. VwWGH 11.12.1986, 86/02/0073).

Bei Zugrundelegung dieser Judikatur ist davon auszugehen, auch nicht vom
Vorliegen eines sozialen Interesses an der gegenstdndlichen Schenkung

auszugehen ist; liegen doch gleichzeitig sogar mehrere Abweisungsgriunde vor.
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Erstens dient die Schenkung keinem aktuellen dringenden sozialen Bedurfnis der
Beschwerdefuhrerin, zumal sich selbst bei Zugrundelegung der Ausfuihrungen der
Beschwerdefuhrerin jedenfalls bis zum Jahre 2023 durch die gegenstandliche
Schenkung nichts fur die Lebenszusammenhénge der Beschwerdefuhrerin andern

wiurde.

Zweitens wirde selbst durch im Falle, das unverziglich in diese Wohnung
umgezogen werden wollte, die gegenstandliche Schenkung keinerlei Einfluss auf
die soziale Situation der Beschwerdefihrerin haben, zumal diese auch im Falle der
Nichtschenkung des gegenstadndlichen Halfteanteils mit ihrem Ehegatten in diese

Wohnung ziehen wirde.

Damit ist aber evident, dass durch diese Schenkung nur eine blole
Vermogensverschiebung vom Vermdgen des Ehegatten der Beschwerdefuhrerin
zur Beschwerdefuhrerin  bewirkt werden soll bzw. wirde. Solche blof3
wirtschaftliche Vorteile der Beschwerdefuhrerin indizieren nun aber nicht
annahernd das Vorliegen des gesetzlichen Bewilligungstatbestands des sozialen

Interesses.

Es war daher spruchgemal zu entscheiden.

Die Revision ist unzuldssig, 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 I6senden 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
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Rechtsanwéltin bzw. einen bevollméachtigten Rechtsanwalt abzufassen und ist die
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 fur 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



