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. EMRK Art. 6 heute
2. EMRK Art. 6 gliltig ab 01.05.2004

1. EMRK Art. 6 heute
2. EMRK Art. 6 gliltig ab 01.05.2004

Leitsatz

Keine Verletzung verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte durch Nichtberilcksichtigung einer
Interessentenmeldung wegen eines zu geringen Gebotes; keine Bedenken gegen die Besetzung der
Grundverkehrslandeskommission mit Landwirten

Spruch

l. Der Beschwerdefuhrer ist durch den angefochtenen Bescheid weder in einem verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Recht noch wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm in seinen Rechten verletzt
worden.romisch eins. Der Beschwerdefuhrer ist durch den angefochtenen Bescheid weder in einem
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht noch wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm in seinen
Rechten verletzt worden.
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Il. Die Beschwerde wird abgewiesen.rémisch zwei. Die Beschwerde wird abgewiesen.
Begriundung

Entscheidungsgrinde

I. Sachverhalt, Beschwerde und Vorverfahrenrémisch eins. Sachverhalt, Beschwerde und Vorverfahren

1. Ein Bistum erwarb mit Kaufvertrag vom 7. Dezember 2010 land- und forstwirtschaftliche Grundstticke mit einer
Gesamtflache von 174.341 m2 zu einem Kaufpreis von € 511.399,-. Der in Aussicht genommene Erwerb wurde der
Grundverkehrsbehérde angezeigt.

2. Der Beschwerdefuhrer gab in dem gemal3 811 Abs5 des Niederdsterreichischen Grundverkehrsgesetzes, LGBI 6800-
3, (im Folgenden NO GVG) vorgesehenen Kundmachungsverfahren vor der Grundverkehrsbehérde erster Instanz eine
Interessentenerklarung gemal Abs6 leg.cit. ab.2. Der Beschwerdefuhrer gab in dem gemdafR 811 Abs5 des
Niederésterreichischen Grundverkehrsgesetzes, Landesgesetzblatt 6800, -3, (im Folgenden NO GVG) vorgesehenen
Kundmachungsverfahren vor der Grundverkehrsbehdrde erster Instanz eine Interessentenerklarung gemald Abs6
leg.cit. ab.

3. Die Bezirkshauptmannschaft Ganserndorf als Grundverkehrsbehorde erster Instanz erteilte diesem Kaufvertrag mit
Bescheid vom 10. Mai 2011 die grundverkehrsbehordliche Genehmigung. Gegen diesen Bescheid fihrte der
Beschwerdefihrer Berufung.

4. Mit im Instanzenzug ergangenem Bescheid vom 30. September 2013 wies die Grundverkehrslandeskommission
beim Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung die Berufung als unbegrindet ab.

5. Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende auf Art144 B-VG gestltzte Beschwerde, in der die Verletzung in
verfassungsgesetzlich gewadhrleisteten Rechten, insbesondere im Recht auf Gleichheit aller Staatsburger vor dem
Gesetz und dem Recht auf ein faires Verfahren gemal? Arté EMRK, behauptet und die kostenpflichtige Aufhebung des
angefochtenen Bescheides beantragt wird.

Begrindend wird dazu im Wesentlichen Folgendes ausgefuhrt:

Der Beschwerdefiihrer habe einen Kaufpreis von € 305.000 angeboten; die belangte Behorde stellte fest, der statistisch
mittlere ortstibliche Verkehrswert betrage € 348.682, sodass der Beschwerdeflhrer wegen dieses zu geringen Gebotes
keine glltige Interessentenmeldung abgegeben habe. Der Erwerb durch das Bistum sei, obwohl dieses kein Landwirt
gemaR 83 Z2 NO GVG sei, wegen der Nichtberlcksichtigung der Interessentenmeldung des Beschwerdefiihrers
genehmigt worden. Dies obwohl der durch den Beschwerdeflhrer angebotene Kaufpreis innerhalb eines statistisch
ermittelten Bereiches ortsulblicher Preise liege und sich um lediglich rund € 43.000 von dem durch die belangte
Behdorde als ortsiiblich angenommenen Preis unterscheide. Im Ubrigen sei diese Feststellung der belangten Behérde
aktenwidrig, weil der Beschwerdeflihrer in der mindlichen Verhandlung angeboten habe, € 339.965 zu bezahlen.
Zudem hatte die belangte Behdrde nicht den Mittelwert des statistisch ermittelten Bereiches ortstblicher Preise als
ortsublichen Verkehrswert im Sinne des §3 Z4 lita NO GVG heranziehen und diesen mittleren Wert runden diirfen.
Denn innerhalb dieses Bereiches sei jeder Preis ortsublich.

Hingegen sehe die belangte Behérde den durch das Bistum zu bezahlenden Preis in H6he von € 511.399 nicht als
grundlos erheblich Gberhéht im Sinne des §6 Abs2 Z4 NO GVG an. Die grundverkehrsrechtliche Genehmigung wére
wegen der Vereinbarung eines Uberhohten Kaufpreises zu versagen gewesen. Denn dieser Preis liege jedenfalls
auBerhalb des statistischen Bereiches, welchen die belangte Behdrde fur ortsibliche Verkehrswerte angenommen
habe.

Zudem sei das Gutachten, aus welchem die belangte Behdrde die Feststellung des ortsublichen Verkehrswertes
ableite, aus statistischen Grinden fragwurdig. Insbesondere sei der Ertragswert aus den Buchfiihrungsergebnissen der
Osterreichischen Land- und Forstwirtschaft herangezogen worden; aus diesen kdnnten jedoch nur
Unternehmenswerte, aber keine Grundstlckswerte abgeleitet werden. Der Vergleichswert sei als arithmetisches wie
als gewogenes Mittel berechnet worden; die Berechnung des gewogenen Mittels sei methodisch fragwtirdig erfolgt.

SchlieBlich verletze der angefochtene Bescheid den Beschwerdeflhrer in seinem Recht auf ein faires Verfahren gemafid
Art6 EMRK. Denn die Grundverkehrslandeskommission beim Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung sei als
Kollegialbehdrde mit richterlichem Einschlag auch mit von der Landwirtschaftskammer Niederdsterreich nominierten
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Mitgliedern besetzt. Diese seien selbst Landwirte und hatten daher ein Eigeninteresse daran, die Entwicklung der
ortsublichen Verkehrswerte landwirtschaftlicher Grundstlicke mitzugestalten. Dies schliele es aus, dass sie die
Ortsublichkeit von Verkehrswerten neutral beurteilen. Deswegen gewahrleiste die Zusammensetzung der
Grundverkehrslandeskommission nicht jene Unparteilichkeit, die Art6 EMRK erfordere. Der Beschwerdefuhrer wirde
durch den angefochtenen Bescheid in seinen Rechten gemaR Art6 EMRK verletzt.

6. Die belangte Behdrde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete eine Gegenschrift, in der sie im Wesentlichen
ausfuhrt, der ortsubliche Verkehrswert sei rechtmaRig ermittelt worden und ein VerstoR gegen Art6 EMRK liege nicht
vor; es werde beantragt, die Beschwerde abzuweisen.

Il. Rechtslagerémisch zwei. Rechtslage

Das Niederosterreichische Grundverkehrsgesetz, LGBl 6800-3, lautet auszugsweiseDas Niederdsterreichische
Grundverkehrsgesetz, Landesgesetzblatt 6800, -3, lautet auszugsweise:

"1. Abschnitt

Allgemeine Bestimmungen
§1

Ziele

Ziel des Gesetzes ist

1. die Erhaltung, Starkung und Schaffung einer leistungsfahigen bauerlichen Land- und Forstwirtschaft
entsprechend den naturlichen und strukturellen Gegebenheiten des Landes Niederdsterreich;

2. die Erhaltung, Starkung und Schaffung eines wirtschaftlich gesunden land- oder forstwirtschaftlichen
Grundbesitzes;

[...]

82

Geltungsbereich

Dieses Gesetz gilt fur Rechtsgeschafte unter Lebenden Gber den Erwerb von Rechten an

1. land- und/oder forstwirtschaftlichen Grundstlicken, sowie an den dem land- und forstwirtschaftlichen

Betrieb dienenden Wohngebauden und Wirtschaftsbauwerken oder Teilen dieser Bauwerke;
[...]

83

Begriffsbestimmungen

Im Sinne dieses Gesetzes gelten als:

1. Land- oder forstwirtschaftliche Grundsticke:

Grundstucke, die

a) im Flachenwidmungsplan als Grinland/Land- und Forstwirtschaft oder als Grunland/Land- und
forstwirtschaftliche Hofstellen oder

b) im vereinfachten Flachenwidmungsplan als Griinland gewidmet sind,

wenn sie gegenwartig zu einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb gehdren oder land- oder forstwirtschaftlich
genutzt sind. Dabei ist die Beschaffenheit oder die Art ihrer tatsachlichen Verwendung maligebend. Die Aussetzung
der land- oder forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung eines Grundstlickes, Betriebes oder Bauwerkes beendet die
Eigenschaft als land- oder forstwirtschaftliches Grundstick solange nicht, als dieses nicht rechtmaRig einem anderen
Zweck zugefuhrt wird.

Keine land- oder forstwirtschaftlichen Grundstucke sind Grundsticke, die im Eisenbahnbuch eingetragen sind.

2. Landwirte oder Landwirtinnen (im Voll-, Zu- oder Nebenerwerb):



a) wer einen land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb allein oder zusammen mit Familienangehdrigen und/oder
landwirtschaftlichen Dienstnehmern oder Dienstnehmerinnen bewirtschaftet und daraus den eigenen und den
Lebensunterhalt der Familie zumindest zu einem erheblichen Teil bestreitet oder

b) wer nach Erwerb eines land- oder forstwirtschaftlichen Grundsticks einen land- oder forstwirtschaftlichen
Betrieb als selbstandige Wirtschaftseinheit allein oder zusammen mit Familienangehérigen und/oder
landwirtschaftlichen Dienstnehmern oder Dienstnehmerinnen bewirtschaften und daraus den eigenen und den

Lebensunterhalt der Familie zumindest zu einem erheblichen Teil bestreiten will, wenn
* diese Absicht durch ausreichende Grinde belegt und

* aufgrund praktischer Tatigkeit oder fachlicher

Ausbildung die dazu erforderlichen Fahigkeiten glaubhaft gemacht werden kénnen.

3. Land- oder forstwirtschaftlicher Betrieb:

jede selbstandige wirtschaftliche Einheit, mit der land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke in der Absicht
nachhaltiger Gewinnerzielung bewirtschaftet werden.

4, Interessenten oder Interessentinnen:

a) Landwirte oder Landwirtinnen, die bereit sind, anstelle des Rechtserwerbers oder der Rechtserwerberin ein
gleichartiges Rechtsgeschaft unter Lebenden Uber die vertragsgegenstandliche Liegenschaft abzuschlieBen, wenn sie
glaubhaft machen, dass die Bezahlung des ortsiblichen Verkehrswertes oder Pachtzinses und die Erflllung sonstiger
ortsublicher und fur den Verkaufer oder die Verkauferin (Verpachter oder Verpachterin und dgl.) lebensnotwendiger
Vertragsbedingungen gewahrleistet ist;

b) [...]
5. Wirtschaftlich gesunder land- oder forstwirtschaftlicher Grundbesitz:

Grundbesitz, welcher zumindest zur Abdeckung des Eigenbedarfs an land- und forstwirtschaftlichen Erzeugnissen
dient, dessen Bewirtschaftung zumindest kostendeckend ist und der in seinem Ausmall den naturlichen und
strukturellen Gegebenheiten des Landes Niederdsterreich entspricht.

[...]

2. Abschnitt

Rechtserwerb an land- oder forstwirtschaftlichen Grundsticken
§4

Genehmigungspflichtige Rechtsgeschafte

(1) Unter Lebenden abgeschlossene Rechtsgeschafte, die ein land- oder forstwirtschaftliches Grundstiick betreffen,
bedurfen der grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung, wenn sie zum Gegenstand haben:

1. Die Ubertragung des Eigentumsrechtes;
[...]
86

Genehmigungsvoraussetzungen

M.

(2) Die Grundverkehrsbehorde hat einem Rechtsgeschaft die Genehmigung zu erteilen, wenn es dem allgemeinen
Interesse an der Erhaltung, Starkung oder Schaffung eines leistungsfahigen Bauernstandes nicht widerspricht. Soweit
ein solches Interesse nicht besteht, ist die Genehmigung auch dann zu erteilen, wenn das Rechtsgeschaft dem
Interesse an der Erhaltung, Starkung oder Schaffung eines wirtschaftlich gesunden land- oder forstwirtschaftlichen
Grundbesitzes nicht widerspricht. Die Genehmigung ist insbesondere nicht zu erteilen, wenn

1. der Rechtserwerber oder die Rechtserwerberin kein Landwirt oder keine Landwirtin ist und zumindest ein

Interessent oder eine Interessentin vorhanden ist;



2. das Interesse an der Starkung oder Schaffung eines oder mehrerer bauerlicher Betriebe das Interesse an der
Verwendung aufgrund des vorliegenden Vertrages Uberwiegt;

3. Grinde zur Annahme vorliegen, dass eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung des land- oder
forstwirtschaftlichen Grundstucks nicht zu erwarten ist oder dass dieses ohne wichtigen Grund der land- oder
forstwirtschaftlichen Nutzung entzogen wird oder

4. die Gegenleistung den ortsublichen Verkehrswert ohne ausreichende Begriindung erheblich tUbersteigt.
3. Abschnitt

Behorden und Verfahren im land- und forstwirtschaftlichen Grundverkehr

§7

Zustandigkeiten

(1) Grundverkehrsbehérde 1. Instanz ist die Bezirksverwaltungsbehoérde, in deren Sprengel die
vertragsgegenstandlichen land- oder forstwirtschaftlichen Grundsticke liegen. Liegen sie in mehreren Sprengeln,
richtet sich die Zustandigkeit danach, in welchem Sprengel sie zum Grof3teil liegen.

(2) Grundverkehrsbehdérde 2. Instanz ist die Grundverkehrslandeskommission beim Amt der Landesregierung.
88

Grundverkehrslandeskommission

(1) Die Grundverkehrslandeskommission besteht aus

1. einem oder einer von der Landesregierung zu bestellenden rechtskundigen Bediensteten des Amtes der

Landesregierung als Vorsitzenden oder Vorsitzende;

2. einem oder einer von der Landesregierung zu bestellenden rechtskundigen Bediensteten des Amtes der

Landesregierung als Berichterstatter oder Berichterstatterin;

3. einem oder einer von der Landesregierung nach Anhérung des Prasidenten oder der Prasidentin des

Oberlandesgerichtes zu bestellenden Richter oder Richterin;

4. drei von der NO Landes-Landwirtschaftskammer zu bestellenden Personen.
L]

3L

(4) Die Mitglieder der Grundverkehrslandeskommission sind in Austbung ihres Amtes an keine Weisungen gebunden.
Die Grundverkehrslandeskommission muss die Landesregierung auf Verlangen Uber alle Gegenstande ihrer

Geschaftsfihrung informieren.

(5) Fur jedes Mitglied ist ein Ersatzmitglied zu bestellen. Die Mitglieder (Ersatzmitglieder) haben vor Beginn ihrer
Tatigkeit dem oder der Vorsitzenden die gewissenhafte und unparteiische Ausibung ihres Amtes zu geloben. lhre
Bestellung gilt fir die Dauer von funf Jahren. Sie darf von der Landesregierung widerrufen werden, wenn die
Mitglieder (Ersatzmitglieder) ihren Aufgaben nicht nachkommen kénnen, insbesondere bei Krankheit oder dauernder

Verhinderung.

(6) Das Amt eines Mitgliedes (Ersatzmitgliedes) der Grundverkehrslandeskommission ist ein Ehrenamt. Den Mitgliedern
(Ersatzmitgliedern) gebuhrt der Ersatz der notwendigen Reisekosten sowie eine Aufwandsentschadigung, die durch
Verordnung der Landesregierung festzusetzen ist. Die Hohe der Aufwandsentschadigung betragt hochstens das
Zweifache der Tagesgeblhr gemal3 §152 der Dienstpragmatik der Landesbeamten 1972, LGBI 2200.(6) Das Amt eines
Mitgliedes  (Ersatzmitgliedes) der Grundverkehrslandeskommission ist ein Ehrenamt. Den Mitgliedern
(Ersatzmitgliedern) gebuhrt der Ersatz der notwendigen Reisekosten sowie eine Aufwandsentschadigung, die durch
Verordnung der Landesregierung festzusetzen ist. Die Hohe der Aufwandsentschadigung betragt hochstens das
Zweifache der Tagesgebuihr gemal3 8152 der Dienstpragmatik der Landesbeamten 1972, Landesgesetzblatt 2200.

(7) Die Geschafte der Grundverkehrslandeskommission sind vom Amt der Landesregierung zu fihren.

(8) Gegen Entscheidungen der Grundverkehrslandeskommission ist kein ordentliches Rechtsmittel zulassig.



[...]
810
Antrag

(1) Der Rechtserwerber oder die Rechtserwerberin muss innerhalb von drei Monaten ab Vertragsabschluss bei der
Bezirksverwaltungsbehdrde schriftlich um Genehmigung ansuchen. Der Antrag darf innerhalb dieser Frist auch von
einer anderen Vertragspartei gestellt werden.

(2) Die Vertragsparteien sind bereits vor Errichtung einer Urkunde berechtigt, ein Ansuchen im Sinne des Absatzes 1 zu
stellen. In diesem Fall muss der Antrag auf grundverkehrsbehérdliche Genehmigung alle fur die Beurteilung
wesentlichen Umstande des Rechtsgeschaftes, sowie die Zustimmung aller Vertragsteile enthalten.

(3) Der Behorde sind alle zur Beurteilung erforderlichen Unterlagen und Informationen zur Verflugung zu stellen,

insbesondere

1. die Urkunde Uber das Rechtsgeschaft;

2. Angaben Uber die im Flachenwidmungsplan fir das Grundstlck festgelegte Widmung;

3. Angaben Uber den Gegenstand des Rechtsgeschaftes und die Gegenleistung;

4. Angaben Uber die kunftige Nutzung des Geschaftsgegenstandes und

5. Angaben Uber die persénlichen Verhaltnisse des Rechtserwerbers oder der Rechtserwerberin.
[...]

811

Verfahren vor der Bezirksverwaltungsbehorde

ML.1

(2) Die Bezirksverwaltungsbehdrde hat im Fall einer Antragstellung auf Genehmigung gemal? 86 Abs2 den Gemeinden
und den Bezirksbauernkammern, in deren Bereich die vertragsgegenstandlichen Grundstlcke liegen, eine
Kundmachung zu tGbermitteln, in der die Art des Rechtsgeschaftes und folgende Angaben enthalten sind:

1. Name und Adresse des Veraul3erers oder der VerdauRerin gem. 84 Abs1 Z1 - 4;
2. Grundsticksnummer;

3. Katastralgemeinde;

4. Flachenausmal;

5. kalendermaflige Angabe des Endes der Anmeldefrist.

Den Bezirksbauernkammern sind darlber hinaus die in 810 Abs3 Z2 bis 5 genannten Informationen und auf ihr
Verlangen die Urkunde Uber das Rechtsgeschaft (810 Abs3 Z1) zu Ubermitteln.

(3) Die Anmeldefrist betragt drei Wochen und beginnt mit dem Tag der Ubermittlung der Kundmachung an die

Bezirksbauernkammer.

(4) Die Gemeinden haben ihrem Ortsvertreter oder ihrer Ortsvertreterin unverzuiglich eine Kopie der Kundmachung zu

Ubermitteln.

(5) Die Kundmachung ist von der Gemeinde und der Bezirksbauernkammer unverziglich mit dem Hinweis ortsiblich
zu verlautbaren, jedenfalls aber wahrend der Anmeldefrist an der Amtstafel anzuschlagen, dass innerhalb der
Anmeldefrist jede Person bei der Bezirksbauernkammer ihr Interesse am Erwerb schriftlich oder niederschriftlich
anmelden kann. Weiters ist darauf hinzuweisen, dass bei der Bezirksverwaltungsbehdrde Einsicht in die Urkunde Uber
das Rechtsgeschaft genommen werden kann.

(6) Gleichzeitig mit der Anmeldung ist die Interessenteneigenschaft glaubhaft zu machen und sind insbesondere
Angaben daruber zu machen, wodurch die Bezahlung des ortstblichen Verkehrswertes oder Pachtzinses und die
Erfullung sonstiger ortsublicher und fur den Verkaufer oder die Verkauferin (Verpachter oder Verpachterin und dgl.)



lebensnotwendiger Vertragsbedingungen gewahrleistet ist. Der Interessent oder die Interessentin hat nach
ordnungsgemalier Anmeldung im weiteren Verfahren die Stellung einer Partei gemaR 88 AVG.

(7) Die Bezirksbauernkammer hat

1. [...]

2. im Fall einer Antragstellung auf Genehmigung nach 86 Abs2 der Bezirksverwaltungsbehérde innerhalb von
zwei Wochen nach Ablauf der Anmeldefrist

a) alle bei ihr rechtzeitig eingelangten Interessentenanmeldungen vorzulegen und

b) eine begrindete Stellungnahme zu Gbermitteln, wenn nach ihrer fachlichen Beurteilung das Rechtsgeschaft
den Bestimmungen des 86 widerspricht.

(8) Langt bei der Bezirksverwaltungsbehdrde keine Verstandigung gemald Abs7 ein, hat sie das Rechtsgeschaft zu
genehmigen. Gegen diesen Bescheid ist kein ordentliches Rechtsmittel zuldssig, wenn keine Bedingungen oder
Auflagen gemal3 836 vorgeschrieben werden.

(9) Langt bei der Bezirksverwaltungsbehdrde eine Verstandigung gemall Abs7 ein, hat sie weitere Ermittlungen
durchzufuhren. Der Bezirksbauernkammer ist eine Ausfertigung des Bescheides zuzustellen.

(10) Die in den Abs5 und 7 geregelten Aufgaben der Bezirksbauernkammer sind im Ubertragenen Wirkungsbereich zu
besorgen. Sie unterliegt dabei den Weisungen der Landesregierung.

8§12
Verfahren vor der Grundverkehrslandeskommission

(1) Die Grundverkehrslandeskommission ist von dem oder der Vorsitzenden einzuberufen. Die Anberaumung der
Verhandlung und die Verstandigung der Parteien haben unmittelbar durch den Vorsitzenden oder die Vorsitzende
derart zu erfolgen, dass zwischen der Zustellung der Verstandigung und der Verhandlung ein Zeitraum von zwei
Wochen liegt. In dringenden Fallen darf diese Frist bis auf acht Tage abgekurzt werden.

(2) Die Grundverkehrslandeskommission ist beschlussfahig, wenn der oder die Vorsitzende, das Mitglied aus dem
Richterstand und zwei weitere Mitglieder anwesend sind.

(3) Die Grundverkehrslandeskommission entscheidet nach 6ffentlicher mindlicher Verhandlung unter Zuziehung der
Parteien.

(4) Von der Zuziehung der Parteien darf jedoch abgesehen werden, wenn:

1. Parteienantragen stattgegeben wird, welchen nicht andere Parteienantrage entgegenstehen, sofern dadurch

die Rechte dritter Personen nicht beriihrt werden;

2. das Parteienbegehren wegen offenbarer Unzulassigkeit, Unzustandigkeit oder wegen Versaumung der

gesetzlichen Frist zurickzuweisen ist;

3. der Bescheid behoben und die Angelegenheit zur neuerlichen Verhandlung und Erlassung eines neuen

Bescheides an die Behérde unterer Instanz zurlickverwiesen wird."
Ill. Erwagungenrémisch drei. Erwagungen
1. Die - zulassige - Beschwerde ist nicht begriindet.

2. Eine Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf Gleichheit aller Staatsbirger vor dem Gesetz
kann nach der standigen Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes (zB VfSlg 10.413/1985, 14.842/1997,
15.326/1998 und 16.488/2002) nur vorliegen, wenn der angefochtene Bescheid auf einer dem Gleichheitsgebot
widersprechenden Rechtsgrundlage beruht, wenn die Behdrde der angewendeten Rechtsvorschrift falschlicherweise
einen gleichheitswidrigen Inhalt unterstellt oder wenn sie bei Erlassung des Bescheides Willkir gelbt hat.2. Eine
Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf Gleichheit aller Staatsbirger vor dem Gesetz kann
nach der standigen Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes (zB VfSlg 10.413 aus 1985,, 14.842 aus 1997,, 15.326


https://www.jusline.at/gesetz/avg/paragraf/8
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&Sammlungsnummer=10413&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&Sammlungsnummer=14842&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&Sammlungsnummer=15326&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&Sammlungsnummer=16488&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&Sammlungsnummer=10413&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&Sammlungsnummer=1985&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&Sammlungsnummer=14842&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&Sammlungsnummer=15326&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True

aus 1998, und16.488 aus 2002,) nur vorliegen, wenn der angefochtene Bescheid auf einer dem Gleichheitsgebot
widersprechenden Rechtsgrundlage beruht, wenn die Behdrde der angewendeten Rechtsvorschrift falschlicherweise
einen gleichheitswidrigen Inhalt unterstellt oder wenn sie bei Erlassung des Bescheides Willkur getbt hat.

Angesichts der verfassungsrechtlichen Unbedenklichkeit der angewendeten Rechtsvorschriften und des Umstandes,
dass kein Anhaltspunkt dafir besteht, dass die Behorde diesen Vorschriften falschlicherweise einen
gleichheitswidrigen Inhalt unterstellt hat, kénnte die Beschwerdeflhrerin im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten
Recht auf Gleichheit aller Staatsbirger vor dem Gesetz nur verletzt worden sein, wenn die Behdrde Willkir geubt
hatte.

Ein willkurliches Verhalten der Behdrde, das in die Verfassungssphare eingreift, liegt unter anderem in einer gehauften
Verkennung der Rechtslage, aber auch im Unterlassen jeglicher Ermittlungstatigkeit in einem entscheidenden Punkt
oder dem Unterlassen eines ordnungsgemafRen Ermittlungsverfahrens Uberhaupt, insbesondere in Verbindung mit
einem Ignorieren des Parteivorbringens und einem leichtfertigen Abgehen vom Inhalt der Akten oder dem
AuBerachtlassen des konkreten Sachverhaltes (zB VfSlg 8808/1980 mwN, 14.848/1997, 15.241/1998 mwN, 16.287/2001,
16.640/2002).Ein willkirliches Verhalten der Behdrde, das in die Verfassungssphare eingreift, liegt unter anderem in
einer gehauften Verkennung der Rechtslage, aber auch im Unterlassen jeglicher Ermittlungstatigkeit in einem
entscheidenden Punkt oder dem Unterlassen eines ordnungsgemafen Ermittlungsverfahrens Uberhaupt,
insbesondere in Verbindung mit einem Ignorieren des Parteivorbringens und einem leichtfertigen Abgehen vom Inhalt
der Akten oder dem AulRerachtlassen des konkreten Sachverhaltes (zB VfSlg 8808 aus 1980, mwN, 14.848 aus 1997,,
15.241 aus 1998, mwN, 16.287 aus 2001,, 16.640 aus 2002,).

3. Keiner dieser Mangel liegt hier jedoch vor:

3.1. Aus verfassungsrechtlicher Sicht ist der belangten Behdrde nicht entgegenzutreten, wenn sie einen durch ein
Sachverstandigengutachten statistisch ermittelten Bereich von ortsublichen Preisen zugrunde legt, um danach dessen
Mittelwert als ortsiiblichen Verkehrswert im Sinne des §3 Z4 lita NO GVG fiir die Beurteilung heranzuziehen, ob eine
glltige Interessentenmeldung durch den Beschwerdefiihrer erstattet wurde. Daran vermag der Umstand nichts zu
&ndern, dass die belangte Behdrde den so errechneten Mittelwert geringfligig gerundet hat. Im Ubrigen scheidet eine
Verletzung des Beschwerdefiihrers in einem Recht durch diese Rundung schon deswegen aus, weil die Rundung den
von der Behorde angenommenen ortsiiblichen Verkehrswert dem Angebot des Beschwerdefiihrers angenahert hat.

3.2. Entgegen den Behauptungen der Beschwerde ist der belangten Behorde keine Aktenwidrigkeit vorzuwerfen. Denn
dem angefochtenen Bescheid ist zu entnehmen, dass die belangte Behérde das preislich erhdhte, ebenso unter dem
von der belangten Behoérde angenommenen mittleren ortsiblichen Verkehrswert liegende Angebot des
Beschwerdefiihrers bertcksichtigt hat.

3.3. Ebenso ist der belangten Behorde aus verfassungsrechtlicher Sicht nicht entgegenzutreten, wenn sie einen
Kaufpreis als nicht im Sinne des §6 Abs2 Z4 NO GVG den ortsiiblichen Verkehrswert ohne ausreichende Begriindung
erheblich Ubersteigend qualifiziert, welcher zwar den von ihr fir die Beurteilung der Interessenteneigenschaft
herangezogenen mittleren ortstblichen Verkehrswert deutlich, den statistisch ermittelten Bereich ortstblicher Preise
jedoch lediglich geringfligig Ubersteigt. Die verfassungsrechtliche Unbedenklichkeit dieser Beurteilung der belangten
Behorde zeigt schon der Umstand, dass 86 Abs2 Z4 NO GVG die Versagung der Genehmigung nur fiir den Fall der
Vereinbarung einer den ortsublichen Verkehrswert "erheblich" Ubersteigenden Gegenleistung ohne ausreichende
Begrindung vorsieht.

3.4. Zieht die belangte Behdrde ein Sachverstandigengutachten zur Ermittlung des ortsiblichen Verkehrswertes heran,
so belastet dies ihren darauf gegriindeten Bescheid nicht mit Willkir, soweit die darin angewendeten Methoden
vertretbarer Weise als tauglich angesehen werden kénnen. Daran vermag der Umstand nichts zu andern, dass im
Einzelfall besser geeignete statistische Methoden denkbar sein mogen.

3.5. Gegen die Besetzung der Grundverkehrslandeskommission beim Amt der Niederdsterreichischen
Landesregierung auch mit durch die Landwirtschaftskammer Niederdsterreich nominierten Mitgliedern, welche selbst
Landwirte sind, bestehen keine verfassungsrechtlichen Bedenken. Die bloRe Tatsache, dass diese Organwalter in
derselben Branche tatig sind und Entwicklungen des ortsiblichen Verkehrswertes flr sie kinftig spirbar werden
kdnnen, lasst die Zusammensetzung der Grundverkehrslandeskommission mit Blick auf Arté EMRK nicht bedenklich
erscheinen. Es ist der Heranziehung von durch gesetzliche Berufsvertretungen nominierten Mitgliedern immanent,
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dass sie in jener Branche tatig sind, welche von der zu entscheidenden Rechtssache besonders betroffen ist. Denn
diese Organwalter werden ob ihrer Sachkunde betreffend diese Branche beigezogen (siehe zur Unbedenklichkeit der
vergleichbaren Kreation des damaligen Grundverkehrssenates Vorarlberg VfSlg 12.074/1989 und 13.245/1992). Die
Beschwerde unterldsst es ferner, substantiiert Verhaltensweisen dieser Organwalter darzulegen, welche geeignet
waren, ihre volle Unparteilichkeit im Sinne des Art6 EMRK in Zweifel zu ziehen.3.5. Gegen die Besetzung der
Grundverkehrslandeskommission beim Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung auch mit durch die
Landwirtschaftskammer Niederdsterreich nominierten Mitgliedern, welche selbst Landwirte sind, bestehen keine
verfassungsrechtlichen Bedenken. Die bloBe Tatsache, dass diese Organwalter in derselben Branche tatig sind und
Entwicklungen des ortsublichen Verkehrswertes fur sie kinftig splirbar werden kénnen, lasst die Zusammensetzung
der Grundverkehrslandeskommission mit Blick auf Art6 EMRK nicht bedenklich erscheinen. Es ist der Heranziehung
von durch gesetzliche Berufsvertretungen nominierten Mitgliedern immanent, dass sie in jener Branche tatig sind,
welche von der zu entscheidenden Rechtssache besonders betroffen ist. Denn diese Organwalter werden ob ihrer
Sachkunde betreffend diese Branche beigezogen (siehe zur Unbedenklichkeit der vergleichbaren Kreation des
damaligen Grundverkehrssenates Vorarlberg VfSlg 12.074 aus 1989, und 13.245 aus 1992,). Die Beschwerde unterlasst
es ferner, substantiiert Verhaltensweisen dieser Organwalter darzulegen, welche geeignet waren, ihre volle
Unparteilichkeit im Sinne des Art6 EMRK in Zweifel zu ziehen.

4. Ob der angefochtene Bescheid in jeder Hinsicht dem Gesetz entspricht, ist vom Verfassungsgerichtshof nicht zu
prufen, und zwar auch dann nicht, wenn sich die Beschwerde - wie im vorliegenden Fall - gegen die Entscheidung
einer Kollegialbehdrde nach Art133 Z4 B-VG richtet, die beim Verwaltungsgerichtshof nicht bekampft werden kann (vgl.
zB VfSlg 10.659/1985, 12.915/1991, 14.408/1996, 16.570/2002 und 16.795/2003).4. Ob der angefochtene Bescheid in
jeder Hinsicht dem Gesetz entspricht, ist vom Verfassungsgerichtshof nicht zu prufen, und zwar auch dann nicht, wenn
sich die Beschwerde - wie im vorliegenden Fall - gegen die Entscheidung einer Kollegialbehdrde nach Art133 Z4 B-VG
richtet, die beim Verwaltungsgerichtshof nicht bekampft werden kann vergleiche zB VfSlg 10.659 aus 1985,, 12.915 aus
1991,, 14.408 aus 1996,, 16.570 aus 2002, und 16.795 aus 2003,).

IV. Ergebnisrémisch vier. Ergebnis
1. Die behauptete Verletzung verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte hat sohin nicht stattgefunden.

Das Verfahren hat auch nicht ergeben, dass der Beschwerdefihrer in von ihm nicht geltend gemachten
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten verletzt wurde. Angesichts der Unbedenklichkeit der angewendeten
Rechtsgrundlagen ist es auch ausgeschlossen, dass er in seinen Rechten wegen Anwendung einer rechtswidrigen
generellen Norm verletzt wurde.

2. Die Beschwerde ist daher abzuweisen.

3. Diese Entscheidung konnte gemal3 819 Abs4 erster Satz VfGG ohne mundliche Verhandlung in nichtéffentlicher
Sitzung getroffen werden.
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