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Sbg GVG 1997 §21 Abs2

Leitsatz

Widerspruch einer Regelung des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 1997Uber die Unwirksamkeit eines
Rechtsgeschaftes infolge Versaumungeiner Frist flr den Antrag auf Erteilung dergrundverkehrsbehdérdlichen
Genehmigung zum EU-Recht; keine sachlicheRechtfertigung der infolge Anwendungsvorrang des
Gemeinschaftsrechtsentstehenden Ungleichbehandlung von Sachverhalten mit und ohneGemeinschaftsbezug
Spruch

Die Wortfolgen "der Antrag auf Erteilung der Zustimmung oder" und "gestellt bzw" in 821 Abs2 Salzburger
Grundverkehrsgesetz 1997, Anlage zur Kundmachung der Salzburger Landesregierung, LGBI. fir das Land Salzburg Nr.
11, waren verfassungswidrig.

Die Landeshauptfrau von Salzburg ist zur unverziglichen Kundmachung dieses Ausspruchs im Landesgesetzblatt
verpflichtet.

Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I. 1. Beim Verwaltungsgerichtshof ist eine Beschwerde gegen den Bescheid des Unabhangigen Verwaltungssenates des
Landes Salzburg (im Folgenden: UVS) vom 12. September 2005 anhdngig. Mit diesem, im Devolutionsweg ergangenen
Bescheid wurde u.a. der Antrag der beschwerdefihrenden Partei auf Erteilung der grundverkehrsbehordlichen
Zustimmung zu einem Mietvertrag betreffend landwirtschaftliche Grundsticke als unzulassig zurlckgewiesen.
Begrindend flhrte der UVS aus, dass im Hinblick auf 821 Abs2 Salzburger Grundverkehrsgesetz 1997 ein bereits
unwirksam gewordenes Rechtsgeschaft vorliege.

2. Aus Anlass dieses Verfahrens stellte der Verwaltungsgerichtshof den vorliegenden Antrag, festzustellen, dass die
Worte "der Antrag auf Erteilung der Zustimmung oder" und "gestellt bzw" in §21 Abs2 Salzburger Grundverkehrsgesetz
1993, LGBI. 152, wiederverlautbart als Grundverkehrsgesetz 1997 - GVG 1997, LGBI. 11, verfassungswidrig waren.


file:///

3. Die mal3gebliche Rechtslage stellt sich wie folgt dar:

Mit der Wiederverlautbarungskundmachung der Salzburger Landesregierung vom 5. Februar 1997, LGBI. 11, wurde
das Gesetz vom 20. Oktober 1993, LGBI. 152, Uber den Grundverkehr im Land Salzburg (Grundverkehrsgesetz 1993)
unter Berucksichtigung mehrerer zwischenzeitlich erfolgter Novellierungen als Grundverkehrsgesetz 1997 - GVG 1997
(im Folgenden: Sbg. GVG 1997) wiederverlautbart. GemaR der Anlage zur Wiederverlautbarungskundmachung lauteten
die fur den vorliegenden Antrag relevanten Bestimmungen des Sbg. GVG 1997 (die angefochtenen Wortfolgen sind
hervorgehoben):

"2. Abschnitt

Beschrankungen des rechtsgeschaftlichen
Verkehrs mit Grundstlicken

1. Unterabschnitt

Verkehr mit land- oder forstwirtschaftlichen
Grundstlcken

Zustimmungsbedurftige Rechtsgeschafte
§7

(1) Unter Lebenden abgeschlossene Rechtsgeschafte, die ein land- oder forstwirtschaftliches Grundstiick betreffen,
bedirfen zu ihrer vollen Wirksamkeit der Zustimmung der Grundverkehrsbehdérde nach den Bestimmungen dieses
Unterabschnittes, wenn sie zum Gegenstand haben:

d) die Bestandgabe und, mit Ausnahme von Geh-, Fahr-, Bringungs-, Seil- und Leitungsrechten, die Einrdumung
sonstiger Nutzungs- und Benutzungsrechte von bzw an Gebauden zur Ganze oder einer Flache von mehr als 0,5 ha.

n

"Rechtsunwirksamkeit des Rechtsgeschaftes
§21

(1) Solange die erforderliche grundverkehrsbehdrdliche  Zustimmung oder die Bestatigung des
Grundverkehrsbeauftragten tUber die erfolgte Anzeige nicht erteilt ist, darf das zugrundeliegende Rechtsgeschaft nicht
durchgefiihrt werden; insbesondere ist die grundbicherliche Eintragung des erworbenen Rechts nicht zulassig. Die
Parteien sind jedoch an das Rechtsgeschaft gebunden. Mit der Versagung der Zustimmung wird das Rechtsgeschaft

rickwirkend unwirksam.

(2) Ein Rechtsgeschaft wird auch unwirksam, wenn nicht innerhalb von zwei Jahren nach Ablauf der Frist gemal3 836
Abs1 der Antrag auf Erteilung der Zustimmung oder die Anzeige des Rechtsgeschaftes gestellt bzw erstattet wird; dies
gilt auch fur Bestandverhaltnisse, die gemal 87 Abs2 lith oder 816 Abs2 lite, f, h und i dadurch einer Zustimmung der
Grundverkehrsbehérde bedurfen oder gemald 812 Abs1 litd dadurch der Grundverkehrsbehdrde anzuzeigen sind, dal?
sie Uber eine bestimmte Zeitdauer aufrechterhalten werden.

n

"Verfahrensvorschriften
836

(1) Der Rechtserwerber hat den Antrag auf Zustimmung zum Rechtserwerb innerhalb von langstens drei Monaten
nach Abschlul3 des Rechtsgeschaftes, rechtskraftiger Einantwortung, Ausstellung der Amtsbestatigung gemaf §178 des
AuBerstreitgesetzes oder verbindlicher Feststellung des Rechtserwerbes gemalR 832 bei der zustandigen
Grundverkehrsbehdrde einzubringen oder in den Fallen des 812 Abs1 anzuzeigen. Diese Frist verlangert sich auf sechs
Monate, wenn um die Ausstellung der Bescheinigung gemal3 83 Abs2 oder 812 Abs3 Z2 litc oder d oder einer im 838
Abs1 Z2 genannten Bescheinigung angesucht und diese bisher nicht ausgestellt worden ist oder wenn ein Ansuchen
um Gewahrung einer Wohnbauférderung gestellt worden ist. Die Verlangerung tritt in bezug auf die Frist fur den



Antrag auf Zustimmung auch dann ein, wenn das Rechtsgeschaft gemaR 812 Abs1 angezeigt und die Bestatigung
hiertber bisher nicht ausgestellt worden ist. Sie kann, wenn vor ihrem Ablauf unter Vorlage des Vertrages angesucht
worden ist, aus bertcksichtigungswurdigen Grinden bis zu insgesamt einem Jahr verlangert werden. Dem Antrag bzw
der Anzeige sind die Erklarung Uber die kinftige Nutzung des Geschaftsgegenstandes und, ausgenommen wenn der
Rechtserwerb eine Wohnung betrifft, eine planliche Darstellung tUber die Lage des Grundstuckes anzuschlieRen. Betrifft
der Rechtserwerb ein land- oder forstwirtschaftliches Grundstuck, ist im Antrag anzugeben, ob dieses von einem
Zusammenlegungs- oder Flurbereinigungsverfahren erfal3t war oder nicht. Auf Verlangen der Grundverkehrsbehorde
sind weitere zur Entscheidung erforderliche Unterlagen (zB Grundbuchsauszug) nachzureichen.

n

Das Sbg. GVG 1997 trat mit In-Kraft-Treten des nunmehr in Geltung stehenden Salzburger Grundverkehrsgesetzes
2001 - GVG 2001, LGBI. 9/2002, am 1. Marz 2002 auf3er Kraft (836 Abs2 Sbg. GVG 2001).

4. Zur Prajudizialitdt der angefochtenen Wortfolgen fuhrt der Verwaltungsgerichtshof aus, dass er im Zuge der
Behandlung der bei ihm anhangigen Beschwerde 821 Abs2 Sbg. GVG 1997 anzuwenden hat, "und zwar insoweit, als ein
Rechtsgeschaft (auch) unwirksam wird, wenn nicht innerhalb von zwei Jahren nach Ablauf der Frist gemaR 836 Abs1
'der Antrag auf Erteilung der Zustimmung gestellt' wird."

5. Der Verwaltungsgerichtshof hegt folgende Bedenken ob der VerfassungsmaRigkeit der angefochtenen Wortfolgen in
821 Abs2 Sbg. GVG 1997:

"Der Verwaltungsgerichtshof hat in diesem Umfang der Prajudizialitat das Bedenken, dass 821 Abs2 GVG 1997 gegen
das verfassungsgesetzlich gewahrleistete Recht auf Gleichheit der Staatsbirger vor dem Gesetz (und zwar infolge
'Inldnderdiskriminierung') verstofRen hat; dies aus folgenden Erwagungen:

Der Europaische Gerichtshof hat im Urteil vom 1. Dezember 2005, Rs. C-213/04, Burtscher gegen Stauderer, Slg 2005, |-
10309, im Leitsatz 2. zu Recht erkannt:

'Artikel 56 Absatz 1 EG steht der Anwendung einer nationalen Regelung auf dem Gebiet des Grunderwerbs, die die
Wirksamkeit der Rechtsgeschafte von der Abgabe einer Erklarung durch den Erwerber abhangig macht, entgegen,
wonach die bloBe verspatete Abgabe der geforderten Erkldrung Uber den Erwerb zur rilckwirkenden
Rechtsunwirksamkeit des betreffenden Grundverkehrsgeschafts fihrt. Tatsachlich kann das Erfordernis einer
vorherigen Erklarung, sofern es mit angemessenen rechtlichen Mitteln verbunden ist, eine MaRBnahme darstellen, die
in einem angemessenen Verhéltnis zu dem angestrebten Ziel des darauf gerichteten Allgemeininteresses steht, in
Verfolgung raumplanerischer Ziele zur Erhaltung einer dauerhaft ansadssigen Bevolkerung und einer vom Tourismus
unabhangigen Tatigkeit Beschrankungen der Errichtung von Zweitwohnungen in einem bestimmten geographischen
Gebiet verfigen. Die rlckwirkende Rechtsunwirksamkeit des Grundverkehrsgeschafts ist jedoch keine
verhaltnismaRige Sanktion, sofern sie automatisch im Anschluss an das bloRe Versaumnis der Frist zur Abgabe der
geforderten Erklarung ohne Rucksicht auf die Griinde fiir die Verspatung bei deren Abgabe verhdngt wird und eine den
Willen der Parteien zum Ausdruck bringende Vereinbarung grundlegend in Frage stellt, ohne dass sie mit dem VerstoR3
gegen geltende materielle Bestimmungen begriindet wéare, und kann daher nicht den fir den Bereich des
Grunderwerbs besonders bedeutenden Erfordernissen der Rechtssicherheit entsprechen. (vgl. Randnrn. 46, 52-56, 62
und Tenor)'

Der Verwaltungsgerichtshof geht im Hinblick auf die Begrindung dieses Leitsatzes zundchst davon aus, dass dieser
auch fur einen Fall anzuwenden ist, in dem es nicht um die verspatete Abgabe einer 'Erklarung', sondern um einen
verspateten 'Antrag auf Zustimmung' (wie im vorliegenden Fall nach §21 Abs2 GVG 1997) geht.

Im Beschwerdefall liegt allerdings - anders als im zitierten Urteil des Europaischen Gerichtshofes vom 1. Dezember
2005 (dort ging es um die Nutzung einer Ferienwohnung in Vorarlberg durch einen deutschen Staatsburger) - ein 'rein
innerstaatlicher Sachverhalt['] (sowohl Vermieter als auch Mieter haben ihren Wohnsitz bzw. Sitz in Osterreich) vor, der
im Verhaltnis zu einem Sachverhalt mit Gemeinschaftsbezug diskriminiert wird. Verstdf3t ndmlich eine gesetzliche
Bestimmung des nationalen Rechts gegen unmittelbar anwendbares Gemeinschaftsrecht, dann wird sie in Fallen mit
Gemeinschaftsrechtsbezug verdrangt; in allen anderen Fallen ist die nationale Norm in ihrer Gesamtheit anzuwenden
(vgl. das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom I. Marz 2004, Slg. Nr. 17150).

Diese 'Inlanderdiskriminierung’, die sich erst aus dem Anwendungsvorrang der Kapitalverkehrsfreiheit ergibt (vgl. das
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soeben zitierte Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes), fur die sich keine sachliche Rechtfertigung findet, durfte die
Verfassungswidrigkeit der prajudiziellen Worte des 821 Abs2 GVG 1997 im Umfang des gegenstandlichen Antrages an
den Verfassungsgerichtshof bewirken."

6. Die Salzburger Landesregierung hat zum Antrag des Verwaltungsgerichtshofes eine AuBerung erstattet, in der sie
den vorgebrachten Bedenken entgegentritt. Wortlich fihrt sie u.a. Folgendes aus:

"2.2. Die Bedenken des Verwaltungsgerichtshofes ... bestehen jedoch nicht zu Recht:

2.2.1. Das Salzburger Grundverkehrsgesetz 1997 verfolgt in Bezug auf land- und forstwirtschaftliche Grundstucke
folgende Ziele:

1. die Sicherung einer leistungsfahigen bauerlichen Land- und Forstwirtschaft entsprechend den natdrlichen und
strukturellen Gegebenheiten des Landes;

2. die Sicherung einer der Raumordnung entsprechenden Nutzung von Grund und Boden; und
3. die Sicherung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Zur Verwirklichung dieser Ziele bedurfen gemal §7 Abs1 SGVG 1997 die in lita bis litd aufgezahlten, unter Lebenden
abgeschlossenen und land- oder forstwirtschaftliche Grundsticke betreffenden Rechtsgeschafte zu ihrer vollen
Wirksamkeit der Zustimmung der Grundverkehrsbehdérde. Diese Zustimmung darf nur erteilt werden, wenn das
Rechtsgeschaft dem allgemeinen Interesse der Erhaltung, Starkung und Schaffung eines leistungsfahigen
Bauernstandes, und zwar auch in der Form wirtschaftlich gesunder, mittlerer oder kleiner land- oder
forstwirtschaftlicher Betriebe, nicht widerspricht (88 Abs1 SGVG). 821 SGVG 1997 regelt die zivilrechtlichen
Auswirkungen dieser Bestimmungen auf das dem Rechtserwerb zu Grunde liegende Rechtsgeschaft: Bis zum Vorliegen
der erforderlichen grundverkehrsbehérdlichen Zustimmung darf das Rechtsgeschaft nicht durchgefuhrt werden; mit
der Versagung der Zustimmung wird das Rechtsgeschaft riickwirkend unwirksam (Abs1). GemaR Abs2 SGVG 1997 wird
ein Rechtsgeschaft auch dann unwirksam, wenn nicht innerhalb von zwei Jahren nach Ablauf der Frist gemaf §36 Abs1
SGVG 1997 der Antrag auf Erteilung der Zustimmung gestellt wird.

821 Abs2 SGVG 1997 soll verhindern, dass zustimmungspflichtige Rechtsvorgange der Behdrde verheimlicht werden,
um so die Ziele des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 1997 zu unterlaufen (vgl dazu die Erlduterungen zu Art2 der
Vereinbarung zwischen dem Bund und den Landern gemdaR Art15 a B-VG Uber zivilrechtliche Bestimmungen
betreffend den Verkehr mit Baugrundstlicken, BIgNR 723, XVIII. GP). Die Nichtigkeitssanktion des §21 Abs2 SGVG 1997
steht daher in einem wuntrennbaren inneren Zusammenhang mit jenen Bestimmungen des Salzburger
Grundverkehrsgesetzes 1997, die eine Zustimmungspflicht der Grundverkehrsbehérde zu Rechtserwerben an land-
oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken begrinden. Diese Bestimmungen bilden in ihrer Gesamtheit ein System zur
Erreichung der im §1 SGVG 1997 festgelegten Ziele.

2.2.2. Ein dem Salzburger Grundverkehrsgesetz 1997 vergleichbares System zur Erreichung der Ziele des Vorarlberger
Grundverkehrsgesetzes in Bezug auf land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke wurde auch durch dessen §84, 5 und
29 begriindet.

Die der Entscheidung des Gerichtshofes der Europadischen Gemeinschaften vom 1. Dezember 2005 zu Grunde liegende
Vorlagefrage betraf jedoch nicht das im Vorarlberger Grundverkehrsgesetz geregelte Erklarungsverfahren insgesamt,
sondern nur die einen Teilaspekt dieses Gesamtsystems bildende Nichtigkeitssanktion des 829 VGVG. Dazu hat der
Gerichtshof der Europaischen Gemeinschaften festgestellt, dass 'eine Sanktion wie die im Ausgangsverfahren in Rede
stehende nicht als unerldsslich angesehen werden (kann), um die Einhaltung der Verpflichtung zur Abgabe der
Erklarung Uber den Erwerb sicherzustellen und das vom VGVG angestrebte, im Allgemeininteresse liegende Ziel zu
erreichen' (Rz 61).

Diese Feststellung gilt jedoch nicht auch fur die Nichtigkeitssanktion des 821 Abs2 SGVG 1997: Die §§29 Abs2 VGVG und
21 Abs2 SGVG 1997 bestimmen zwar gleichlautend, dass ein Rechtsgeschaft rickwirkend unwirksam wird, wenn nicht
innerhalb von zwei Jahren nach Ablauf einer bestimmten Frist der Antrag auf Erteilung der Zustimmung gestellt oder
die Anzeige des Rechtsgeschaftes erstattet wird bzw um die Genehmigung angesucht oder eine besondere Erklarung
als Grundlage eines genehmigungsfreien Erwerbs abgegeben wird. Der entscheidende Unterschied zwischen dem
Salzburger Grundverkehrsgesetz 1997 und dem Vorarlberger Grundverkehrsgesetz besteht jedoch in der Frist,
innerhalb der die von den 8821 Abs2 SGVG 1997 und 29 Abs2 VGVG geforderten Antrage zu stellen, Anzeigen zu
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erstatten oder Erkldrungen abzugeben sind.

Gemal dem im 829 Abs2 VGVG verwiesenen 817 Abs2 VGVG muss innerhalb von drei Monaten nach
Vertragsabschluss der Antrag auf grundverkehrsbehordliche Genehmigung eingebracht oder die besondere Erklarung
zum genehmigungsfreien Erwerb abgegeben werden. Das Vorarlberger Grundverkehrsgesetz sieht keine Moglichkeit
einer Fristverlangerung vor. Auch gemal dem im 821 Abs2 SGVG 1997 verwiesenen 836 Abs1 SGVG 1997 hat der
Rechtserwerber innerhalb von langstens drei Monaten nach Abschluss des Rechtsgeschaftes den Antrag auf
Zustimmung zum Rechtserwerb einzubringen. Im Gegensatz zum 817 Abs2 VGVG kann diese Frist jedoch gemal dem
vierten Satz des 836 Abs1 SGVG 1997 aus berucksichtigungswurdigen Grinden bis zu insgesamt einem Jahr verlangert
werden, wenn vor ihrem Ablauf unter Vorlage des Vertrages angesucht worden ist. Gerade darin liegt auch das
entscheidende Kriterium, das eine andere Beurteilung der Vereinbarkeit des 821 Abs2 SGVG 1997 mit der im Art56 EGV
garantierten Kapitalverkehrsfreiheit bedingt als jene, die der Gerichtshof der Europdischen Gemeinschaften in seiner
Entscheidung vom 1. Dezember 2005 in der Rechtssache C-213/04 in Bezug auf den 829 Abs2 VGVG zum Ausdruck
brachte: Zum 829 Abs2 VGVG hat der Gerichtshof der Europaischen Gemeinschaften in Rz 59 und 60 festgestellt, dass
'eine solche MalRnahme insoweit zu einschneidend (ist), als sie an eine verspatete Abgabe der Erklarung automatische
Konsequenzen knupft, die es der genannten Behdrde verbieten, zu priifen, ob das Erwerbsvorhaben inhaltlich mit dem
geltenden Planungsrecht in Eingang steht. Die verspdtete Abgabe einer Erklarung kénnte mit anderen, in ihren
Wirkungen weniger weitgehenden MalRnahmen wie etwa Geldbussen geahndet werden. (...) Ebenso kénnte ins Auge
gefasst werden, es dem Antragsteller zu ermdglichen, die Grinde fur die Verspatung zu erldutern oder der zustanden
Behorde, insbesondere dann, wenn Rechte Dritter nicht betroffen sind, die Moglichkeit einzurdumen, unter
bestimmten Voraussetzungen auch eine verspdtete Erklarung anzunehmen oder wiederum unter bestimmten

Voraussetzungen die Gultigkeit der Vereinbarung aufrechtzuerhalten.'

Die im vierten Satz des 836 Abs1 SGVG 1997 vorgesehene Moglichkeit einer Verlangerung der Frist zur Einbringung des
Antrags auf Erteilung der grundverkehrsbehérdlichen Zustimmung zum Rechtserwerb bzw zur Anzeige gemald §12
SGVG 1997 deckt sich mit den vom Gerichtshof der Europdischen Gemeinschaften in seiner Entscheidung vom 1.
Dezember 2005 in der Rechtssache C-213/04 (Rz 60) nur beispielsweise angefuhrten, alternativen Moglichkeiten von
weniger einschneidenden und daher mit Art56 EGV in Einklang stehenden Regelungen: Aus
berucksichtigungswurdigen Grinden als einer 'bestimmten Voraussetzung' kann die Frist zur Antragstellung bis zu
insgesamt einem Jahr verlangert werden. Dem gemal3 verschiebt sich der Beginn der zweijahrigen Frist fir das
Unwirksamwerden eines Rechtsgeschaftes.

AuBerdem: Grunde, die dem Rechtserwerber unbekannt bzw nicht zuganglich sind und einer rechtzeitigen
Antragstellung auf Erteilung der grundverkehrsbehdrdlichen Zustimmung bzw der Stellung eines Antrages gemald dem
vierten Satz des 836 Abs1 SGVG 1997 entgegen stehen, kdnnen von diesem im Rahmen eines Verfahrens gemaf3 871
AVG 'erldutert’ werden. Das im Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetz 1991 geregelte Rechtsinstitut der
Wiedereinsetzung in den vorigen Stand ermdoglicht dem Rechtserwerber auch nachtraglich - ganz im Sinn der vom
Gerichtshof der Europdischen Gemeinschaften in Rz 60 seiner Entscheidung vom 1. Dezember 2005 in der Rechtssache
C-213/04 aufgezeigten Alternative einer mit Art56 EG in Einklang stehenden Regelung - 'die Griinde fiir die Verspatung

zu erlautern'.

2.2.3. Art56 Abs1 EG steht daher der Anwendung des 821 Abs2 SGVG 1997 auf Sachverhalte mit
Gemeinschaftsrechtsbezug nicht entgegen. Es fehlt somit auch an einer, sich aus dem Anwendungsvorrang des
Gemeinschaftsrechts ergebenden 'Inldnderdiskriminierung', die fur den Verwaltungsgerichtshof Zweifel an der
sachlichen Rechtfertigung der prajudiziellen Wortfolgen des §21 Abs2 SGVG 1997 begriinden."

7. Die das Verfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof betreibende beschwerdefilhrende Partei hat eine AuBerung
erstattet, in der sie den Argumenten der Landesregierung entgegentritt und ihre Bedenken gegen die angefochtene
Bestimmung darlegt.

Il. Der Verfassungsgerichtshof hat Gber den Antrag erwogen:
A. Zur Zulassigkeit:

1. Nach der standigen Judikatur des Verfassungsgerichtshofes zur Wiederverlautbarung eines Gesetzes ist nach einer
solchen einerseits nur noch die wiederverlautbarte Fassung einer Norm anwendbar, da die frilhere Fassung nicht
mehr in Geltung steht (nur dort, wo der Akt der Wiederverlautbarung als gesetzwidrig aufgehoben wurde, kommt die
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verdréangte Fassung der Rechtsvorschrift wieder zur Geltung; VfSlg. 12.282/1990). Andererseits berthrt die
Wiederverlautbarung - anders als eine auch unveranderte Neuerlassung durch den Gesetzgeber - nicht die Identitat
der Norm; diese ist vielmehr dieselbe, wie sie im Gesetz auch schon vor der Wiederverlautbarung enthalten war.

Prifungsgegenstand im Verfahren vor dem Verfassungsgerichtshof ist daher die wiederverlautbarte Fassung (Sbg.
GVG 1997) der vom Verwaltungsgerichtshof angefochtenen Bestimmung.

Der vom Verwaltungsgerichtshof gestellte Antrag, den der Verfassungsgerichtshof als Antrag auf Feststellung wertet,
dass Wortfolgen des 821 Abs2 Sbg. GVG 1997 verfassungswidrig waren, ist daher insofern zutreffend formuliert.

2. Der Verfassungsgerichtshof ist nicht berechtigt, durch seine Prajudizialitatsentscheidung das antragstellende Gericht
an eine bestimmte Rechtsauslegung zu binden, weil er damit indirekt der Entscheidung dieses Gerichtes in der
Hauptsache vorgreifen wirde. Gemald der standigen Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes darf daher ein
Antrag iSd Art140 B-VG bzw. des Art139 B-VG nur dann wegen mangelnder Prajudizialitat zuriickgewiesen werden,
wenn es offenkundig unrichtig (denkunmdglich) ist, dass die - angefochtene - generelle Norm eine Voraussetzung der
Entscheidung des antragstellenden Gerichtes im Anlassfall bildet (vgl. etwa VfSlg. 10.640/1985, 12.189/1989,
15.237/1998, 16.245/2001 und 16.927/2003).

Im Verfahren sind keine Anhaltspunkte hervorgekommen, die gegen die Annahme des Verwaltungsgerichtshofes
sprechen, dass er die angefochtenen Wortfolgen in 821 Abs2 Sbg. GVG 1997 bei der Entscheidung Uber die bei ihm
anhangige Beschwerde anzuwenden hat. Da auch sonst keine Prozesshindernisse bestehen, ist der Antrag zulassig.

B. In der Sache:

1. Der Verfassungsgerichtshof hat sich in einem auf Antrag eingeleiteten Verfahren zur Prifung der
Verfassungsmafigkeit eines Gesetzes gemald Art140 B-VG auf die Erdrterung der aufgeworfenen Fragen zu
beschranken (vgl. VfSlg. 12.691/1991, 13.471/1993, 14.895/1997, 16.824/2003). Er hat sohin ausschlieBlich zu
beurteilen, ob die angefochtene Bestimmung aus den in der Begrindung des Antrages dargelegten Griinden
verfassungswidrig ist (VfSlg. 15.193/1998, 16.374/2001, 16.538/2002, 16.929/2003).

2. 821 Abs2 Sbg. GVG 1997 ordnet die Rechtsunwirksamkeit eines zustimmungsbedurftigen Rechtsgeschaftes u.a. fur
den Fall an, dass der Rechtserwerber nicht innerhalb von zwei Jahren nach Ablauf der dreimonatigen Antragsfrist den
Antrag auf Erteilung der grundverkehrsbehdrdlichen Zustimmung gestellt hat. Der Verwaltungsgerichtshof geht nun
unter Hinweis auf das Urteil des EuGH vom 1. Dezember 2005, Rs. C-213/04, Burtscher/Stauderer, Slg. 2005, I-10309,
davon aus, dass eine solche Regelung gegen unmittelbar anwendbares Gemeinschaftsrecht, konkret gegen Art56 Abs1
EG verstoBt. Er nimmt weiters an, dass der dem bei ihm anhangigen Beschwerdefall zugrunde liegende, rein
innerstaatliche Sachverhalt im Verhaltnis zu einem Sachverhalt mit Gemeinschaftsrechtsbezug diskriminiert wird. Da
sich diese Inlanderdiskriminierung nicht auf eine sachliche Rechtfertigung stiitzen kénne, sei 821 Abs2 Sbg. GVG 1997
im Umfang der angefochtenen Wortfolgen mit Verfassungswidrigkeit belastet.

3. Der dem Urteil des EuGH in der Rs. Burtscher/Stauderer zugrunde liegende Anlassfall betraf den Rechtserwerb an
einem bebauten Baugrundstiick. Auf Grundlage des fir die Entscheidung des EuGH malgeblichen Vorarlberger
Grundverkehrsgesetzes (im Folgenden: VGVG) war der Erwerber verpflichtet, innerhalb von drei Monaten nach
Vertragsabschluss eine Erklarung abzugeben und darin nahere Angaben zu seiner Staatsburgerschaft sowie zur
Beschaffenheit und Nutzungsart des Grundstlcks zu treffen. Solange diese Erklarung nicht vorlag, durfte das zugrunde
liegende Rechtsgeschaft nicht durchgefuhrt, insbesondere das Recht nicht in das Grundbuch eingetragen werden. Die
Parteien blieben jedoch an das Rechtsgeschaft gebunden. Fir den Fall, dass die Erklarung nicht innerhalb von zwei
Jahren nach Ablauf der dreimonatigen Erklarungsfrist abgegeben wurde, sah das VGVG die rickwirkende
Rechtsunwirksamkeit des Rechtsgeschafts vor.

Zu dieser, im VGVG normierten ruckwirkenden Rechtsunwirksamkeit des Grundverkehrsgeschafts hielt der EuGH u.a.
Folgendes fest:

"54 Eine solche Sanktion steht jedoch in keinem angemessenen Verhaltnis zu den im vorliegenden Fall angestrebten
Zielen des Allgemeininteresses.

55 Sie wird namlich automatisch im Anschluss an das blof3e Versdaumnis der Frist zur Abgabe der geforderten Erklarung
ohne Rucksicht auf die Grunde fur die Verspatung bei deren Abgabe verhangt. So hat es den Anschein, dass im
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Ausgangsverfahren die verspatete Abgabe der Erklarung durch Herrn Stauderer zum Teil mit der Rechtsunsicherheit
zusammenhing, die deshalb bei ihm bestand, weil das vorlegende Gericht in einem friheren Verfahren die Auffassung
vertreten hatte, dass es fur die Erfullung dieser Verpflichtung durch den Betroffenen auf jeden Fall zu spat sei.

56 Aullerdem stellt eine solche Sanktion eine den Willen der Parteien zum Ausdruck bringende Vereinbarung
grundlegend in Frage, ohne dass sie mit dem Verstol3 gegen geltende materielle Bestimmungen begrindet ware, und
kann daher nicht den fur den Bereich des Grunderwerbs besonders bedeutenden Erfordernissen der Rechtssicherheit
entsprechen. Der Umstand, dass die Frist, wie die Kommission ausfuhrt, 'grozligig bemessen' ist, ist demnach kein
ausreichender Grund fur die Annahme, dass diese Sanktion in einem angemessenen Verhaltnis zu den verfolgten
Zielen stehe.

57 Zwar hat der Gerichtshof anerkannt, dass eine Klage auf Feststellung der Unwirksamkeit eines Kaufvertrags im
Rahmen einer Regelung der vorherigen Erklarung eine angemessene Sanktionsmafinahme darstellen kann (Urteil
Salzmann, Randnr. 51). Er hat ebenso bereits ausgefihrt, dass bestimmte raumplanerische Ziele wie die Unterstltzung
und Entwicklung einer stabilen Landwirtschaft durch die Beherrschung der Entwicklung der landwirtschaftlichen
Bodenstrukturen durch ein bloRes System der vorherigen Erklarung moglicherweise nicht zu erreichen seien und
daher sogar ein System vorheriger Genehmigungen unter bestimmten Voraussetzungen mit der
Kapitalverkehrsfreiheit vereinbar sein kénne (vgl. in diesem Sinne u.

a. Urteil vom 23. September 2003 in der RechtssacheC-452/01, Ospelt und Schldssle Weissenberg, Slg. 2003, 1-9743,
Randnrn. 41 bis 45).

58 Es ist daher nicht ausgeschlossen, dass eine Regelung der vorherigen Erklarung, die den freien Kapitalverkehr
weniger stark einschrankt als eine Regelung der vorherigen Genehmigung, mit der nachtraglichen Verhangung
strenger SanktionsmaRnahmen verbunden werden kann, die so abschreckend sind, dass die Ziele der Raum- und
Siedlungsplanung tatsachlich beachtet werden.

59 Eine Sanktion wie die im Ausgangsverfahren in Rede stehende kann folglich hingenommen werden, wenn gegen im
betreffenden Recht festgelegte materiell-rechtliche Bestimmungen verstoRen wird, was von der zustédndigen Behorde
im Hinblick auf die Gesamtumstande des Falles ordnungsgemal festzustellen ist. Doch ist eine solche Malinahme
insoweit zu einschneidend, als sie an eine verspatete Abgabe der Erklarung automatische Konsequenzen knipft, die es
der genannten Behdorde verbieten, zu priifen, ob das Erwerbsvorhaben inhaltlich mit dem geltenden Planungsrecht im
Einklang steht.

60 Die verspatete Abgabe einer Erklarung konnte mit anderen, in ihren Wirkungen weniger weitgehenden MaBnahmen
wie etwa GeldbuRen geahndet werden. §34 VGVG enthalt im Ubrigen eine Liste von Tatbestanden, die die Verhdngung
finanzieller Sanktionen rechtfertigen. Ebenso kdnnte ins Auge gefasst werden, es dem Antragsteller zu ermdglichen,
die Grunde fur die Verspatung zu erldutern, oder der zustandigen Behdrde, insbesondere dann, wenn Rechte Dritter
nicht betroffen sind, die Mdglichkeit einzurdumen, unter bestimmten Voraussetzungen auch eine verspatete Erklarung
anzunehmen oder wiederum unter bestimmten Voraussetzungen die Gultigkeit der Vereinbarung aufrechtzuerhalten.

61 Eine Sanktion wie die im Ausgangverfahren in Rede stehende kann daher nicht als unerlasslich angesehen werden,
um die Einhaltung der Verpflichtung zur Abgabe der Erklarung tber den Erwerb sicherzustellen und das vom VGVG
angestrebte, im Allgemeininteresse liegende Ziel zu erreichen.

62 Daher ist dem vorlegenden Gericht zu antworten, dass

Artikel 56 Absatz 1 EG der Anwendung einer nationalen Regelung wie dem VGVG entgegensteht, wonach die bloRe
verspatete Abgabe der geforderten Erklarung Uber den Erwerb zur rickwirkenden Rechtsunwirksamkeit des
betreffenden Grundverkehrsgeschafts fuhrt."

4.1. Der EuGH hat sohin fur Grundverkehrsgeschéfte, die keiner grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung bedirfen,
zusammenfassend zum Ausdruck gebracht, dass eine nationale Regelung, die das Versaumnis der Frist zur Abgabe
einer gesetzlich geforderten Erklarung automatisch mit der Rechtsfolge der rickwirkenden Unwirksamkeit des
Rechtsgeschafts verbindet, die Kapitalverkehrsfreiheit verletzt. Diese Entscheidung stiitzte der EUGH im Wesentlichen
auf die Uberlegung, dass eine solche Nichtigkeitsautomatik zum einen die Grinde fiir die S3umnis des
Rechtserwerbers nicht bertcksichtige, andererseits die Rechtsunwirksamkeit ungeachtet dessen eintrete, ob der
konkrete Rechtserwerb den grundverkehrsrechtlichen Zielsetzungen materiell widerspricht.


https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE/TXT/?uri=CELEX:62001CJ0452

Der Verfassungsgerichtshof geht nun mit dem Verwaltungsgerichtshof davon aus, dass diese vom EuGH zum Ausdruck
gebrachte Rechtsauffassung auch auf solche Grundverkehrsgeschafte zu Ubertragen ist, die nicht einem bloRen
Anzeige- bzw. Erklarungsmodell unterliegen, sondern fur die das relevante Grundverkehrsgesetz - wie in dem beim
Verwaltungsgerichtshof anhangigen Verfahren betreffend den Rechtserwerb an landwirtschaftlichen Grundsticken
nach dem Sbg. GVG 1997 - die Verpflichtung zur vorherigen grundverkehrsbehoérdlichen Zustimmung normiert. Fir die
hier zur Beurteilung der verfassungsrechtlichen Zulassigkeit allein entscheidende Frage, ob die an die verspatete
Einbringung einer gesetzlich geforderten Eingabe des Rechtserwerbers geknulpfte automatische Rechtsfolge der
Unwirksamkeit des Rechtsgeschafts Art56 Abs1 EG widerspricht, kann es namlich im Lichte der das Urteil
Burtscher/Stauderer tragenden Argumente nicht darauf ankommen, ob der betreffende Rechtserwerb einer Erklarung
(wie in genanntem Urteil) oder der - antragsgemal3en - grundverkehrsbehdrdlichen Zustimmung (wie im vorliegenden
Fall) bedarf. Es ist unter Zugrundelegung der Ausfuhrungen des EuGH insbesondere nicht zu erkennen, dass die in der
Rs. Burtscher/Stauderer als unverhaltnismalig qualifizierte Nichtigkeitssanktion schon deshalb als verhaltnismaRig
anzusehen ware, weil, wie dies die Salzburger Landesregierung behauptet, ein "untrennbarer innerer Zusammenhang"
zum Zustimmungserfordernis und damit zu den Zielsetzungen des Sbg. GVG 1997 bestehe. Zwar kann, wie der EuGH
dargetan hat, auch ein System der vorherigen Genehmigung von Grundverkehrsgeschaften unter bestimmten
Voraussetzungen mit der Kapitalverkehrsfreiheit vereinbar sein (vgl. EuGH Rs. C-452/01, Ospelt, Slg. 2003, 1-9743, Rz 41
ff.), dies kann aber die vom EuGH konstatierte Unverhaltnismaligkeit einer Nichtigkeitsautomatik allein wegen
Versdumung einer gesetzlich normierten Frist, ungeachtet dessen, ob der in Rede stehende Rechtserwerb mit den
grundverkehrsrechtlichen Zielen in Einklang steht, nicht sanieren (s. EUGH Rs. Burtscher/Stauderer, Rz 59).

Im Ubrigen stellt auch die Salzburger Landesregierung selbst nicht in Abrede, dass die dem Urteil Burtscher/Stauderer
zugrunde liegende Rechtsauffassung des EuGH auch fur genehmigungsbedurftige Grundverkehrsgeschafte zur
Anwendung gelangt.

Damit steht aber die Regelung des 821 Abs2 Sbg. GVG 1997 im Umfang der angefochtenen Wortfolgen aus denselben
Grinden im Widerspruch zu Art56 Abs1 EG, wie sie der EuGH in der Rs. Burtscher/Stauderer heranzog.

4.2. An dieser Einschatzung vermag der Einwand der Salzburger Landesregierung, 836 Abs1 vierter Satz Sbg. GVG 1997
ermogliche aus bertcksichtigungswirdigen Griinden eine Verlangerung der - zunachst dreimonatigen - Antragsfrist bis
zu insgesamt einem Jahr, nichts zu dndern. Die - nur vor Ablauf der Dreimonatsfrist mogliche - Fristverlangerung
schiebt namlich lediglich den Beginn der zweijahrigen Frist des 821 Abs2 Sbg. GVG 1997 hinaus, im Ergebnis bleibt es
aber bei der mit der verspateten Antragstellung automatisch verknupften Nichtigkeitssanktion. Dazu kommt, dass
diese verfahrensrechtliche Fristverlangerung nicht mit der Frage in Zusammenhang steht, ob die Rechtsunwirksamkeit
des Rechtsgeschadfts abgewendet werden kann. Allein eine allféllige langere Dauer der Frist ist, wie der EuGH
festgehalten hat (Rs. Burtscher/Stauderer, Rz 56), kein ausreichender Grund fiir die Annahme, dass diese Sanktion in
einem angemessenen Verhaltnis zu den verfolgten Zielen steht.

Im Ubrigen kann auch der von der Salzburger Landesregierung vorgebrachte Hinweis auf die dem Rechtserwerber
zukommende Maoglichkeit zur Wiedereinsetzung in den vorigen Stand gemdaR 871 AVG den Widerspruch zur
Kapitalverkehrsfreiheit nicht entkraften, da die hier in Rede stehende Frist einer Wiedereinsetzung iSd genannten
Bestimmung nicht zuganglich ist.

5.1. Nach der standigen Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes ist eine Schlechterstellung 6sterreichischer
Staatsblrger gegenliber Auslandern am Gleichheitssatz zu messen und bedarf daher einer sachlichen Rechtfertigung .
Dieser Grundgedanke wurde vom Verfassungsgerichtshof in Anbetracht der "doppelten Bindung" des Gesetzgebers
bei Umsetzung von Gemeinschaftsrecht auch auf die so genannte "Inldnderdiskriminierung" Ubertragen (vgl. VfSlg.
14.863/1997, 14.963/1997, 15.683/1999).

VerstoRt eine gesetzliche Bestimmung des nationalen Rechts gegen unmittelbar anwendbares Gemeinschaftsrecht,
wird sie in Fallen mit Gemeinschaftsbezug verdrangt. Die nationalen Normen sind dann so zu lesen, als ob die
verdréngte Bestimmung nicht vorhanden ware; es ist also der gemeinschaftsrechtskonforme nationale Regelungstorso
anzuwenden. In allen anderen Fallen ist die nationale Norm in ihrer Gesamtheit anzuwenden. Vergleicht man nun die
nationale Norm mit dem (durch den Anwendungsvorrang des Gemeinschaftsrechts entstandenen) nationalen
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Regelungstorso, so ist zu prufen, ob dabei nicht Sachverhalte ohne Gemeinschaftsbezug im Verhdltnis zu jenen mit
einem solchen Bezug diskriminiert werden (vgl. VfSlg. 17.150/2004, 17.422/2004, 17.554/2005, 17.555/2005 sowie VfGH
5.12.2006, G121/06 ua.).

In solchen Sachlagen ist die Ungleichbehandlung von Inlandern nicht unmittelbar aus der nationalen Norm ersichtlich.
Die Ungleichbehandlung ergibt sich erst durch den Anwendungsvorrang des Gemeinschaftsrechts.

5.2. Die Bestimmung des 821 Abs2 Sbg. GVG 1997 hat beim Verkehr mit landwirtschaftlichen Grundsticken in Fallen
mit rein innerstaatlichem Sachverhalt zur Folge, dass dann, wenn der Antrag auf Erteilung der Zustimmung nicht
innerhalb der im Gesetz bezeichneten Frist gestellt wird, das zugrunde liegende Rechtsgeschaft rechtsunwirksam wird.
Besteht beim Verkehr mit landwirtschaftlichen Grundsticken hingegen ein gemeinschaftsrechtlicher Bezug, sind
aufgrund des Anwendungsvorranges des Gemeinschaftsrechts jene Bestimmungen nicht anzuwenden, die - allein an
die verspatete Antragstellung anknlpfend - die automatische Unwirksamkeit des Uber das in Rede stehende
Grundstlck abgeschlossenen Rechtsgeschafts vorsehen.

Fir diese Ungleichbehandlung rein innerstaatlicher Grundverkehrsgeschdfte gegenlber solchen mit
Gemeinschaftsrechtsbezug kann der Verfassungsgerichtshof keine sachliche Rechtfertigung erkennen.

Somit erweisen sich die vom Verwaltungsgerichtshof angefochtenen Wortfolgen in 821 Abs2 Sbg. GVG 1997 als
verfassungswidrig.

Da die bekampfte Bestimmung bereits auler Kraft getreten ist, war auszusprechen, dass die angefochtenen
Wortfolgen verfassungswidrig waren.

Il. 1. Die Verpflichtung der Landeshauptfrau zur unverziglichen Kundmachung erfliet aus Art140 Abs5 B-VG und §64
Abs2 VfGG.

2. Diese Entscheidung konnte gemaR 8§19 Abs4 erster Satz VfGG ohne mundliche Verhandlung in nichtoffentlicher
Sitzung getroffen werden.
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