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Leitsatz

Keine Verletzung verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte durch Versagung der grundverkehrsbehdérdlichen
Genehmigung eines Liegenschaftserwerbs infolge Vereinbarung eines den ortstblichen Verkehrswert erheblich
Ubersteigenden Kaufpreises; Grundverkehrs-Landeskommission beim Amt der Niederdsterreichischen
Landesregierung vorlagepflichtiges Gericht iSd EG-Vertrages; keine Verletzung im Recht auf ein Verfahren vor dem
gesetzlichen Richter durch Verletzung der Vorlageverpflichtung

Spruch

Die Beschwerdefuhrer sind 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. Die Grundverkehrs-Landeskommission beim Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung (NO GLK)
verweigerte mit dem im Instanzenzug ergangenen Bescheid vom 7. Mai 1997 gemiR 83 Abs2 lith des NO
Grundverkehrsgesetzes 1989, LGBI. 6800-2, (NO GVG), die grundverkehrsbehérdliche Zustimmung zu einem zwischen
dem Erstbeschwerdefihrer als Kaufer und dem Zweitbeschwerdefihrer als Verkaufer am 27. September 1994
geschlossenen Kaufvertrag Uber einen 2/3-Miteigentumsanteil an dem (ca. 5000 m2 grofRRen) Grundstick Nr. 1554/1,
EZ 4511, KG Klosterneuburg.

2. Gegen diesen Bescheid wendet sich die vorliegende, auf Art144 B-VG gestutzte Beschwerde, in der die Verletzung in
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten und die Verletzung in Rechten wegen Anwendung einer gesetzwidrigen
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Verordnung behauptet und die kostenpflichtige Aufhebung des angefochtenen Bescheides beantragt wird.

Die Beschwerdefuhrer regen an, aus Anlal3 der vorliegenden Beschwerde von Amts wegen ein Verfahren zur Prifung
der GesetzmaRigkeit des Flachenwidmungsplanes der Stadtgemeinde Klosterneuburg einzuleiten, soweit er
Grunlandwidmung des in Rede stehenden Grundstuckes vorsieht.

3. Die NO GLK legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete eine Gegenschrift. Sie begehrt, die
Beschwerde als unbegrindet abzuweisen.

Il. Der Verfassungsgerichtshof hat Uber die - zuldssige - Beschwerde erwogen:

1.a) Die Beschwerdefiihrer behaupten zunachst, im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf ein Verfahren vor
dem gesetzlichen Richter verletzt worden zu sein. Die NO GLK habe es unterlassen, gemaR Art177 EGV beim
Europaischen Gerichtshof die Einleitung eines Vorabentscheidungsverfahrens zu beantragen; hiezu ware sie
verpflichtet gewesen (s. dazu litc).

b) Die Beschwerdefihrer sind mit ihrer Meinung im Recht, daB die NO GLK ein gegebenenfalls vorlagepflichtiges
"Gericht" i.S. des Art177 EGV ist.

Es handelt sich namlich um einen staatlichen Spruchkérper, der auf gesetzlicher Grundlage standig damit betraut ist,
Rechtssachen unabhéngig zu entscheiden, oder - mit anderen Worten - um eine unabhangige, nicht
weisungsgebundene Einrichtung, die im Einklang mit dem Recht Rechtsstreitigkeiten zu entscheiden hat, fur die sie
nach dem Gesetz zustandig ist (vgl. zu dieser Umschreibung VfSIg. 14390/1995, S 946, sowie die dort zitierte Judikatur
und Literatur). - Da gemaR §14 Abs4 NO GVG die Entscheidungen der NO GLK weder der Aufhebung oder Abanderung
im Verwaltungsweg unterliegen noch gegen sie eine Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof zuldssig ist (dessen
Anrufung wurde namlich nicht ausdriicklich fir zuldssig erklart - vgl. Art133 Z4 B-VG), ist die NO GLK als
vorlagepflichtiges Gericht i.S. des Art177 Abs3 EGV zu qualifizieren (vgl. VfSlg. 14390/1995, S 946).

Den Beschwerdefihrern ist auch darin beizupflichten, dalR die Verletzung einer Vorlagepflicht durch ein
vorlagepflichtiges Gericht i.S. des Art177 Abs3 EGV zur Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes
auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter fihren wirde (vgl. abermals VfSlg. 14390/1995, S 946 ff.).

c)aa) DaR im konkreten Fall eine Vorlagepflicht der NO GLK bestanden habe, folgern die Beschwerdefiihrer aus ihrer
Auffassung, dall nach der Rechtsprechung des Europdischen Gerichtshofes "die allgemeinen Rechtsgrundsatze,
darunter auch die Grundrechte der EMRK, soweit sie ... in die positive Rechtsordnung 'rezipiert' sind, einen
integrierenden Bestandteil der Gemeinschaftsrechtsordnung" darstellten; dazu verweisen sie auf Dauses, Das
Vorabentscheidungsverfahren nach Artikel 177 EG-Vertrag , S 64. Als " 'Allgemeine Rechtsgrundsatze' (Grundrechte)"
wlrden "insbesondere das VerhaltnismaRigkeitsgebot, aber auch das Recht auf Achtung des Privat- und
Familienlebens gem. Art8 EMRK" angesehen. Nach Auffassung der Beschwerdeflihrer sei "unter diesen
Gesichtspunkten ... die EU-Konformitat des NO GVG in Frage zu stellen”.

bb) Die von den Beschwerdefiihrern insbesondere aus dem erwdhnten Werk von Dauses, aaO, gezogenen
SchluRfolgerungen sind zumindest in dieser Allgemeinheit zu weitgehend. Der relevierten Frage braucht aber nicht
weiter nachgegangen zu werden, weil - wie in der Folge dargetan wird - eine Verletzung von Grundrechten, die sich aus
der EMRK ergeben, gar nicht vorliegt.

Die NO GLK sah daher zu Recht keinen AnlaR, beim Europaischen Gerichtshof die Einleitung eines
Vorabentscheidungsverfahrens zu begehren. Sie hat also die Beschwerdefiihrer nicht im verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Recht auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter verletzt.

2.a) Die Beschwerdefihrer riigen weiters die Verletzung der verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechte auf
Unversehrtheit des Eigentums, auf Gleichheit aller Staatsblrger vor dem Gesetz und auf Freiheit des
Liegenschaftserwerbes. In der ausfuhrlichen Begriindung fir diese Behauptung wird die allgemeine Judikatur zu
diesen Grundrechten sorgfaltig wiedergegeben. Die Ausfihrungen in der Beschwerde laufen darauf hinaus, die
Behorde habe das Gesetz denkunmdglich und willkiirlich gehandhabt.

b) Auch diese Vorwirfe sind - wenn von der von den Beschwerdefihrern erwahnten Vorjudikatur ausgegangen wird -
nicht berechtigt:


https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&Sammlungsnummer=14390&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.jusline.at/gesetz/n%C3%B6/paragraf/14
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&Sammlungsnummer=14390&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&Sammlungsnummer=14390&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True

aa) Die NO GLK hat das Kaufgrundstiick als landwirtschaftliche Liegenschaft i.S. des §1 (1) NO GVG qualifiziert und die
fur die beabsichtigte Eigentumsubertragung gem. 82 Abs1 leg.cit. erforderliche grundverkehrsbehdrdliche Zustimmung
unter Berufung auf §3 Abs2 lith leg.cit. verweigert.

bb) Die erwahnten Bestimmungen lauten in den fur die Beurteilung des vorliegenden Falles relevanten Teilen wie folgt:
"§1

Begriffsbestimmungen

1. Land- oder forstwirtschaftliche Liegenschaften sind

a) land- oder forstwirtschaftliche Betriebe;

b)

einzelne oder mehrere Grundstlicke, Betriebs- und Wohngebaude, die ganz oder Uberwiegend zu einem land- oder
forstwirtschaftlichen Betrieb gehtren oder land- oder forstwirtschaftlich genutzt werden. Hiebei ist die Beschaffenheit
oder die Art ihrer tatsachlichen Verwendung mafgebend. Die Aussetzung der land- oder forstwirtschaftlichen
Bewirtschaftung eines Betriebes, eines Grundstlickes oder eines Gebdudes, ohne dal} dieser bzw. dieses einem
anderen Zweck zugefuhrt wird, beendet die Eigenschaft als land- oder forstwirtschaftliches Grundstuck nicht.

Keine land- oder forstwirtschaftlichen Liegenschaften hingegen sind solche, die

aufgrund der Bestimmungen des NO Raumordnungsgesetzes, LGBI. 8000, als Bauland (ausgenommen die Nutzungsart
Bauland-Agrar-Gebiet) oder Verkehrsflachen gewidmet sind;

in das Eisenbahnbuch eingetragen sind.

2. ...

§2

Beschrankungen des Verkehrs mit land- oder forstwirtschaftlichen
Liegenschaften

(1) Rechtsgeschafte unter Lebenden Uber land- oder forstwirtschaftliche Liegenschaften bedurfen zu ihrer Giltigkeit
der Zustimmung der Grundverkehrsbehorde, wenn sie zum Gegenstand haben:

die Ubertragung des Eigentums,

83
Voraussetzungen flr die Zustimmung

(1) Die Grundverkehrsbehdrde hat einem Rechtsgeschaft die Zustimmung zu erteilen, wenn es dem allgemeinen
Interesse an der Erhaltung, Starkung oder Schaffung eines leistungsfahigen Bauernstandes nicht widerstreitet. Soweit
ein solches Interesse nicht besteht, hat die Grundverkehrsbehdrde dem Rechtsgeschaft auch dann die Zustimmung zu
erteilen, wenn das Rechtsgeschaft dem Interesse an der Erhaltung, Starkung oder Schaffung eines wirtschaftlich
gesunden land- oder forstwirtschaftlichen Grundbesitzes nicht widerstreitet.

(2) Ein solcher Widerstreit ist jedenfalls gegeben, wenn
a) ...

h) die Gegenleistung den ortsiblichen Verkehrswert, bei Pachtvertragen den ortsiblichen Pachtzins ohne
ausreichende Begrindung erheblich Ubersteigt;

i).."



cc) Die Behorde hat im Zuge des Ermittlungsverfahrens durch ein Sachverstandigengutachten und eine Stellungnahme
der zustandigen Bezirksbauernkammer festgestellt, dal3 der zwischen dem Erst- und dem Zweitbeschwerdefihrer

vereinbarte Kaufpreis von

S 800.000,-- fur den 2/3-Miteigentumsanteil des etwa 5.000 m2 grolRen Grundstiickes (der vereinbarte
Quadratmeterpreis betragt also ca. S 240,--) weit Uberhoht sei. Nach den Feststellungen der Behdrde betragt der Preis
fr vergleichbare Grundstiicke namlich

S 15,-- bis S 25,--/m2 (fur Wiesen) bzw. S 30,-- bis S 40,--/m2 (fur Ackerflachen). Wenn die Behodrde - ausgehend von
diesen im Zuge eines (entgegen der Meinung der Beschwerdefihrer) zumindest aus verfassungsrechtlicher Sicht
unbedenklichen Ermittlungsverfahrens gewonnenen Sachverhaltsfeststellungen - zum Ergebnis gelangte, daR der
vereinbarte Kaufpreis den ortsublichen Verkehrswert erheblich Ubersteige und daher ein zwingender
Versagungsgrund nach 83 Abs2 lith NO GVG vorliege, kann ihr zumindest kein in die Verfassungssphére reichender

Fehler vorgeworfen werden.

Der Verfassungsgerichtshof hegt unter dem Gesichtspunkt des vorliegenden Beschwerdefalles gegen die zitierte
Gesetzesbestimmung keine verfassungsrechtlichen Bedenken. Die dem §3 Abs1 NO GVG entnehmbaren Ziele des
Gesetzes sind aus verfassungsrechtlicher Sicht nicht zu beanstanden. Der Verfassungsgerichtshof kann dem
Gesetzgeber nicht entgegentreten, wenn er davon ausgegangen ist, dald das Erreichen dieser Ziele grundsatzlich dann
gefahrdet wird, wenn der vereinbarte Kaufpreis erheblich Gber dem Verkehrswert liegt, wird damit doch fur Landwirte
die Chance, zu fUr sie wirtschaftlich vertretbaren Preisen land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke zu erwerben,
wesentlich verringert. Die durch die Regelung bewirkte Einschrankung der den potentiellen Vertragspartnern sonst
zukommenden Dispositionsmaéglichkeiten ist als verhaltnismaBig zu bezeichnen, mag es auch in atypischen Fallen zu
Harten kommen.

Da der angefochtene Berufungsbescheid der Sache nach ausschlie3lich auf den erwdhnten Versagungsgrund gestutzt
wird, ist auf die Beschwerdeausfuhrungen, die sich mit anderen derartigen Grinden befassen, nicht einzugehen.

3.a) Die Beschwerdefihrer behaupten auch eine Verletzung des durch Art8 EMRK verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Rechtes auf Achtung des Privat- und Familienlebens. Der Bescheid greife in dieses Recht ein, weil dem
Zweitbeschwerdefuhrer dadurch, daR er die Liegenschaft nicht zu einem wirtschaftlich vertretbaren Preis verduf3ern
kénne, die Mdglichkeit genommen werde, seiner Tochter die Grindung eines eigenen Hausstandes zu erleichtern und
weil ihm durch den Bescheid eine familienfremde Person als Miteigentimer aufoktroyiert werde.

b) Eine Verletzung des erwahnten Grundrechtes ist ausgeschlossen, weil der angefochtene Bescheid in dieses Recht
gar nicht eingreift:

Der Bescheid ist intentional nicht darauf gerichtet, das Privat- und Familienleben eines der beiden Beschwerdefuhrer
zu tangieren. Wenn er moglicherweise bewirkt, dald der Zweitbeschwerdefuhrer in seinen finanziellen Moglichkeiten,
seine Tochter zu unterstitzen, beeintrachtigt wird, so ist dies allenfalls eine wirtschaftliche Reflexwirkung; die
Annahme eines Eingriffs in das durch Art8 EMRK verfassungsgesetzlich gewahrleistete Recht ist also nicht in Betracht

zu ziehen.

Gleiches gilt fur das zweite Argument. Der Bescheid gebietet nicht, den Miteigentumsanteil an irgendjemanden - daher
auch nicht an eine familienfremde Person - zu verkaufen.

4.a) Schliel3lich machen die Beschwerdefuhrer noch geltend, in ihren Rechten wegen Anwendung einer gesetzwidrigen
Verordnung verletzt worden zu sein: Das Kaufgrundsttick sei im Flachenwidmungsplan der Gemeinde Klosterneuburg
zu Unrecht als "Grunland-Landwirtschaft" ausgewiesen, und nicht (wie die Nachbargrundstiicke) als Bauland. Der
angefochtene Bescheid sei "dadurch verfassungswidrig, dald er sich auf eine gesetzwidrige Verordnung, ndmlich den
rechtskraftigen Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Klosterneuburg, stitzt".

b) Auf diesen Vorwurf ist nicht einzugehen. 81 Z1 letzter Satz NO GVG knipft ndmlich bei der Festlegung, welche
Liegenschaften keine land- oder forstwirtschaftlichen sind, an das Vorliegen einer bestimmten, aufgrund der
Regelungen des Niederdsterreichischen Raumordnungsgesetzes im Flachenwidmungsplan normierten Widmung der
Liegenschaft (bzw. an die Eintragung der Liegenschaft in das Eisenbahnbuch) an. Die Widmung laut
Flachenwidmungsplan (bzw. die Eintragung im Eisenbahnbuch) entfaltet somit fir das Grundverkehrsrecht lediglich
Tatbestandswirkung.
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5. Das Verfahren hat auch nicht ergeben, dall die Beschwerdefiihrer in sonstigen verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Rechten verletzt wurden. Angesichts der Unbedenklichkeit der angewendeten Rechtsgrundlagen ist es
auch ausgeschlossen, dal sie in ihren Rechten wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm verletzt
wurden.

Die Beschwerde war daher abzuweisen.

I1l. Dies konnte gemaR 819

Abs4 erster Satz VerfGG ohne mindliche Verhandlung in nichtéffentlicher Sitzung beschlossen werden.
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