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Leitsatz

Keine Verletzung verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte durcheinen die erstinstanzliche Versagung der
grundverkehrsbehdrdlichenGenehmigung behebenden und die Angelegenheit an dieGrundverkehrs-
Bezirkskommission zurtickverweisenden Bescheid; keineVerpflichtung zur Durchfihrung einer 6ffentlichen
mundlichenVerhandlung durch die Grundverkehrs-Landeskommission angesichts dernun in erster Instanz
durchzufiihrenden Verhandlung; keineBindungswirkung hinsichtlich der nicht vom Spruch
getragenenBegrindungselemente

Spruch

Die Beschwerdefuhrerin ist durch den angefochtenen Bescheid weder in einem verfassungsgesetzlich gewahrleisteten
Recht noch wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm in ihren Rechten verletzt worden.

Die Beschwerde wird abgewiesen.

Begriindung

Entscheidungsgrinde:

I. 1. Mit Kaufvertrag vom 7. April 2005 erwarb die

Beschwerdefiihrerin einen 1/6 und einen 1/18 Anteil einer naher bezeichneten Liegenschaft in GB Tullnerbach von A.
M. sowie einen 2/18 Anteil derselben Liegenschaft von R. R.; die genannten Grundflachen weisen eine Gesamtflache
von ca. 8,45 ha auf.

2. Die Grundverkehrs-Bezirkskommission Tullnerfeld versagte diesem Rechtserwerb mit Bescheid vom 7. November
2005 die grundverkehrsbehordliche Genehmigung. Gegen diesen Bescheid erhoben die nunmehrige
Beschwerdefiihrerin als Kauferin sowie die Verkaufer A. M. und R. R. gemeinsam Berufung.
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3. Mit Bescheid vom 23. August 2006 gab die Grundverkehrs-Landeskommission beim Amt der Niederdsterreichischen
Landesregierung (im Weiteren: GVLK) dieser Berufung Folge. Sie behob den angefochtenen Bescheid und verwies die
Angelegenheit zur neuerlichen Sachentscheidung an die Grundverkehrs-Bezirkskommission zurtck.

Begriindend fuhrte die GVLK u.a. Folgendes aus:

"Die Grundverkehrslandeskommission gelangt zur Auffassung, dass nicht nur das vorangegangene erstinstanzliche
Verfahren, sondern der angefochtene Bescheid teilweise rechtswidrig ist. So liegt weder eine ausreichende, sondern
berhaupt keine Sachverhaltsfeststellung vor, noch liegt dem angefochtenen Bescheid eine §11 Abs4 NO GVG 1989
entsprechende Beschlussfassung der Grundverkehrsbezirkskommission Tullnerfeld als Kollegialorgan zugrunde. Die
Niederschrift Gber die Beratung enthalt weder einen Antrag noch die fir die Entscheidung wesentliche Begriindung.
Dartiber hinaus muss bei rechtsrichtiger Beantwortung der aufgeworfenen Fragen das Ermittlungsverfahren in
entscheidenden Punkten erganzt werden. Der Mangel der fehlenden Ermittlung und Feststellung des Sachverhalts
kann nach Ansicht der Grundverkehrslandeskommission nur mit der Wiederholung einer mundlichen Verhandlung

behoben werden.

Entspricht der Spruch und die tragenden Teile der Begrindung eines Bescheides, wie im vorliegenden Fall,
offensichtlich nicht der vorangegangenen[,] von der Mehrheit der Ubrigen Mitglieder getragenen Beschlussfassung
eines Kollegialorgans, sondern wird in entscheidenden Punkten ohne Nennung einer (tauglichen) Rechtsgrundlage und
ohne notwendigen Sachverhaltsannahmen und notwendigen Tatsachenfeststellungen blo3 die in Minderheit
gebliebene Einzelmeinung wiedergegeben, so hat dies zur Folge, dass der vom Vorsitzenden unterfertigte
Intimationsbescheid nicht der Kollegialbehdrde, sondern dem Vorsitzenden zuzurechnen ist und damit eine
Mangelhaftigkeit vorliegt, die im Ergebnis einer Unzustandigkeit der Behorde gleichkommt. Schon aus diesem Grund
war der angefochtene Bescheid nach Ansicht der Grundverkehrslandeskommission zu beheben und zur neuerlichen
Entscheidung an die Grundverkehrsbezirkskommission zurtckzuverweisen.

n

4. Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende, auf Art144 B-VG gestltzte Beschwerde, in der die Verletzung im
Recht auf ein faires Verfahren iSd Art6 EMRK, im Recht auf Freiheit des Liegenschaftserwerbs und im Recht auf
Gleichheit aller Staatsbirger vor dem Gesetz sowie die Verletzung in Rechten wegen Anwendung eines
verfassungswidrigen Gesetzes geltend gemacht und die kostenpflichtige Aufhebung des angefochtenen Bescheides
begehrt wird.

5. Die GVLK legte die Verwaltungsakten vor und erstattete eine Gegenschrift, in der sie dem Beschwerdevorbringen mit
naherer Begriindung entgegentritt und beantragt, die Beschwerde als unbegrindet abzuweisen.

II. 1. Die im vorliegenden Fall maRgeblichen Bestimmungen des NO Grundverkehrsgesetzes 1989 (im Weiteren: NO
GVG 1989), LGBI. 6800-0 idF LGBI. 6800-3, lauten:

"811

Verfahren bei der
Grundverkehrs-Bezirkskommission

(1) Die Grundverkehrs-Bezirkskommission wird vom Vorsitzenden einberufen. Die Mitglieder sind unter Angabe der
Verhandlungsgegenstande mindestens eine Woche vor der Sitzung schriftlich gegen Zustellnachweis einzuladen.

(2) Die Grundverkehrs-Bezirkskommission hat alle fur die Entscheidung erforderlichen Ermittlungen vorzunehmen. Sie
kann die Mitwirkung der Behdrden des Bundes, der Lander, der Gemeinden und der Ubrigen Selbstverwaltungskorper
in Anspruch nehmen.

(3) Die Grundverkehrs-Bezirkskommission ist beschlu3fahig, wenn der Vorsitzende und drei Mitglieder anwesend sind.
Die Beschlusse erfolgen mit Stimmenmehrheit. Bei Stimmengleichheit gilt der Antrag als abgelehnt. Die Beratung und
Abstimmung hat unter Ausschlul3 der Parteien zu erfolgen.
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(4) Uber die Verhandlung und Beratung sind getrennte Niederschriften abzufassen. Die Niederschrift Gber die
Beratung hat die gestellten Antrage und das Ergebnis der Abstimmung zu enthalten und unterliegt nicht der Einsicht
durch die Parteien.

(5)-(9) ...

(10) Zur Entscheidung Uber Berufungen gegen Bescheide der Grundverkehrs-Bezirkskommissionen ist die
Grundverkehrs-Landeskommission zustandig."

2. 866 Allgemeines Verwaltungsverfahrensgesetz 1991, BGBI. 51/1991 idF BGBI. | 158/1998, lautet:
"866. (1) ...

(2) Ist der der Berufungsbehdrde vorliegende Sachverhalt so mangelhaft, dal3 die Durchfiihrung oder Wiederholung
einer mundlichen Verhandlung unvermeidlich erscheint, so kann die Berufungsbehdrde den angefochtenen Bescheid
beheben und die Angelegenheit zur neuerlichen Verhandlung und Erlassung eines neuen Bescheides an eine im

Instanzenzug untergeordnete Behorde zurickverweisen.
(3)-4)..."
Ill. Der Verfassungsgerichtshof hat Uber die - zulassige (vgl. VfSlg. 13.555/1993) - Beschwerde erwogen:

1. Die Beschwerdefihrerin bringt im Wesentlichen vor, dass die GVLK durch den aufhebenden und an die
Grundverkehrs-Bezirkskommission zurlckverweisenden Bescheid "in gehdufter Verkennung der Rechtslage eine
gemeinschaftsrechts- und verfassungswidrige Rechtsansicht" Gberbunden hatte.

2.1. Sie behauptet zunachst, im Recht auf Durchfihrung einer (volks-)6ffentlichen mundlichen Verhandlung iSd Art6
EMRK verletzt worden zu sein, weil es die belangte Behorde unterlassen habe, eine solche Verhandlung
durchzufuhren, obwohl in der Berufung auch Rechtsfragen des Gemeinschaftsrechts und daran anschlieBend
verfassungsrechtliche Fragen aufgeworfen worden seien. Die Beschwerdeflihrerin habe die Durchfiihrung der
Verhandlung lberdies ausdrucklich beantragt.

2.2. Nach der standigen Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes steht auer Zweifel, dass Entscheidungen
respektive Verfahren betreffend die grundverkehrsbehoérdliche Genehmigung von Rechtsgeschaften "civil rights" in
ihrem Kernbereich beruhren (VfSlg. 16.402/2001). Das gilt auch fur den mit vorliegender Beschwerde bekampften
Bescheid der NO GVLK. Unter Bericksichtigung der Judikatur des Europdischen Gerichtshofs fiir Menschenrechte (im
Folgenden: EGMR) ist Arté EMRK im vorliegenden Fall jedoch nicht verletzt.

Der EGMR hat in seiner Judikatur wiederholt ausgesprochen, dass in einem den Anforderungen des Art6 EMRK
unterliegenden Verfahren vor einem in erster und letzter Instanz entscheidenden Gericht das Recht auf eine
"6ffentliche Anhoérung" ein Recht auf eine mundliche Verhandlung zur Folge hat, es sei denn, dass besondere
Umstande ein Absehen von einer solchen Verhandlung rechtfertigen (vgl. EGMR 19.2.1998, Fall Jacobsson, Appl.
16.970/90, OJZ 1998, 935 [Z46 ff.]; 20.11.2003, Fall Faugel,Appl. 58.647/00, O)Z 2004, 437; 22.1.2004, Fall Alge,Appl.
38.185/97, O)Z 2004, 477 [229]).

Im vorliegenden Fall ist festzuhalten, dass die Beschwerdefthrerin die Durchfihrung einer mindlichen Verhandlung in
eventu beantragt hat. Die Beschwerdefuhrerin Ubersieht jedoch, dass die GVLK den bekampften erstinstanzlichen
Bescheid unter Berufung auf 866 Abs2 AVG behoben und die Angelegenheit zur neuerlichen Sachentscheidung an die
Behorde erster Instanz zurlckverwiesen hat. Dies ist im Sinne der genannten Bestimmung dann geboten, wenn der
der Berufungsbehdrde vorliegende Sachverhalt so mangelhaft ist, dass die Durchfihrung oder Wiederholung einer
mundlichen Verhandlung durch die im Instanzenzug untergeordnete Behorde unvermeidlich erscheint. Insofern ist der
hier vorliegende Fall eines aufhebenden und zurlckverweisenden Bescheides nicht mit dem von der
Beschwerdefiihrerin vorgebrachten Fall eines abweisenden Bescheides, der zur stattgebenden Entscheidung des
Verfassungsgerichtshofes vom 12. Juni 2006, B260/05 (VfSlg. 17.855/2006), gefuhrt hat, zu vergleichen.

Der Spruch des bek&dmpften Bescheides wird auf §66 Abs2 AVG sowie §11 Abs4 und 5 NO GVG 1989 gestitzt. Die
Bindungswirkung eines gemal3 §66 Abs2 AVG ergangenen Bescheides erstreckt sich tUber den Spruch hinaus nur auf
die die Behebung tragenden Grinde und die fur sie maRgebliche Rechtsansicht (vgl. dazu auch die standige
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes, zB VwWGH 22.12.2005, 2004/07/0010). Soweit daher die Begrindung des
angefochtenen Bescheides nicht vom Spruch getragen wird, sondern daruber hinaus ausfuhrliche inhaltliche
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Uberlegungen anstellt, tritt hinsichtlich dieser Begriindungselemente (vgl. die Seiten 26 ff. des Bescheides) keine
Bindungswirkung ein. Die Grundverkehrs-Bezirkskommission ist daher zu einer erganzenden Sachverhaltsermittlung
und darauf aufbauenden (neuerlichen) rechtlichen Beurteilung berufen. Angesichts des Umstandes, dass nun in erster
Instanz - gegebenenfalls auch im nachfolgenden Berufungsverfahren vor der GVLK - eine mundliche Verhandlung
durchzufuhren ist, verpflichtete Art6 EMRK die GVLK nicht zur Durchfihrung einer o6ffentlichen mundlichen
Verhandlung bei Erlassung des angefochtenen Bescheides. Die Unterlassung einer o6ffentlichen mindlichen
Verhandlung durch die GVLK stellt daher in diesem Fall keine Verletzung von Arté EMRK dar.

2.3. Ob sich die belangte Behorde, die, unter Zugrundelegung der Auffassung, dass der vom Vorsitzenden der
Grundverkehrs-Bezirkskommission unterfertigte Intimationsbescheid nicht der Kollegialbehdrde zuzurechnen sei, von
der Unzustandigkeit der Behdrde erster Instanz ausgeht, im vorliegenden Fall richtigerweise auf 866 Abs2 AVG stlitzen
konnte, ist eine einfachgesetzliche Frage, die der Verfassungsgerichtshof nicht zu beurteilen hat.

3. Bei diesem Ergebnis erlbrigte sich ein Eingehen auf die weiteren Beschwerdebehauptungen.

4. Die behauptete Verletzung verfassungsgesetzlich gewdhrleisteter Rechte hat sohin nicht stattgefunden. Das
Verfahren hat auch nicht ergeben, dass die Beschwerdefiihrerin in von ihr nicht geltend gemachten
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten verletzt wurde. Angesichts der Unbedenklichkeit der angewandten
Rechtsgrundlagen ist es auch ausgeschlossen, dass sie in ihren Rechten wegen Anwendung einer rechtswidrigen
generellen Norm verletzt wurde.

Ob der angefochtene Bescheid in jeder Hinsicht dem Gesetz entspricht, ist vom Verfassungsgerichtshof nicht zu
prifen, 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 bekdmpft werden kann (vgl. zB
VfSlg. 10.659/1985, 16.570/2002, 16.795/2003 und 17.878/2006).

Die Beschwerde war daher abzuweisen.

IV. Diese Entscheidung konnte gemaR §19 Abs4 erster Satz VGG

ohne mindliche Verhandlung in nichtoffentlicher Sitzung getroffen werden.
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