jusline”’

»» Recht. Schnell

Sie kdnnen die QR Codes niitzen um spater wieder auf die neuste Version eines Gesetzestexts zu gelangen.

TE Vfgh Erkenntnis 2006/12/5
CHPAVOATE:

JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 05.12.2006

Index

L6 Land- und Forstwirtschaft
L6800 Auslandergrunderwerb, Grundverkehr
Norm

B-VG Art7 Abs1 / Gesetz
Bgld GVG 1995 §4
Leitsatz

Aufhebung von Bestimmungen des Burgenlandischen Grundverkehrsgesetzes betreffend die Selbstbewirtschaftung
als grundlegende Genehmigungsvoraussetzung fur den Erwerb land- und forstwirtschaftlicher Grundstticke;
Inlanderdiskriminierung infolge strengerer Voraussetzungen bei rein innerstaatlichen Sachverhalten als bei
Sachverhalten mit gemeinschaftsrechtlichem Bezug

Spruch

Im Gesetz vom 29. Janner 1996 Uber den Verkehr mit Grundsticken im Burgenland (Burgenlandisches
Grundverkehrsgesetz 1995 - Bgld. GVG), LGBI. Nr. 42/1996 in der Fassung LGBI. Nr. 0/2000, werden die Wortfolge "und
der Erwerber glaubhaft macht, dal er das zu erwerbende Grundstiick selbst im Rahmen eines land- und
forstwirtschaftlichen Betriebes bewirtschaften wird" in 84 Abs2 Z1, sowie 84 Abs3 und 84 Abs4 Z2 als verfassungswidrig
aufgehoben.

Die Aufhebung tritt mit Ablauf des 31. Juli 2007 in Kraft.
Frihere gesetzliche Bestimmungen treten nicht wieder in Kraft.

Der Landeshauptmann von Burgenland ist zur unverziglichen Kundmachung dieser Ausspriiche im Landesgesetzblatt
verpflichtet.

Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I. Beim Verfassungsgerichtshof sind zu B98/05 und B3284/05 auf Art144 B-VG gestutzte Beschwerden gegen Bescheide
der Grundverkehrslandeskommission beim Amt der Burgenldandischen Landesregierung anhangig, denen folgende
Sachverhalte zugrunde liegen:

1. Zu B98/05

1.1. Mit Vertrag vom 26.2.2003 verkauften G. und H. die Liegenschaft EZ ..., bestehend aus dem Grundsttick Nr. ... LN
im Ausmal von 6.291 m?, an den BeschwerdefUhrer.
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1.2. Die Grundverkehrslandeskommission beim Amt der Burgenldndischen Landesregierung versagte diesem
Rechtserwerb mit dem im Instanzenzug ergangenen Bescheid vom 10.12.2004 die grundverkehrsbehdérdliche
Genehmigung. Begrundend fuhrte sie aus, dass es an einer Selbstbewirtschaftung auf Betriebsbasis mangle und keine
hinreichende Befahigung zur FUhrung eines land- und forstwirtschaftlichen Betriebes glaubhaft gemacht werden

konne.

Zum Zeitpunkt der erstinstanzlichen Entscheidung habe der Beschwerdefuhrer Uber keine erforderliche fachliche
Befahigung zur Fihrung eines Obstbaubetriebes verflgt; eine fachliche Qualifizierung in ndherer oder fernerer
Zukunft reiche nicht aus. Obgleich nach der Rechtsprechung der Hoéchstgerichte die Selbstbewirtschaftung nicht
voraussetze, dass der Erwerber personlich "Handanlegen" musse und demnach die manuellen Verrichtungen seinen
Dienstnehmern Uberlassen dlrfe, muisse er dennoch zum Zeitpunkt der Entscheidung Uber den

grundverkehrsbehérdlich zu genehmigenden Rechtserwerb die fachliche Befahigung besitzen.

Weiters stlinde - entgegen der Ansicht des nunmehrigen Beschwerdefiihrers - der Bestimmung des 84 Abs2 Bgld. GVG
bei "rein nationalen Erwerbsvorgangen, wie [im] vorliegende[n] Fall", das Gemeinschaftsrecht nicht entgegen, sodass

sie auf den gegenstandlichen Rechtserwerb anzuwenden sei.

Die Bewirtschaftung des vertragsgegenstandlichen Grundstlickes erfolge zudem nicht im Rahmen eines land- und
forstwirtschaftlichen Betriebes. Der land- und forstwirtschaftliche Betrieb setze als selbstandige Wirtschaftseinheit eine
organisatorische Einheit aus ausreichendem Grundbesitz und Hofstelle (Wirtschafts- und Betriebsgebaude) voraus.

Daraus folge, dass

"nicht schon der Besitz einzelner land- und forstwirtschaftlich genutzter Grundsticke einen landwirtschaftlichen
Betrieb begrindet; der Grundbesitz muss eine solche Mindestflachenausstattung aufweisen, dass die daraus
gezogenen Ertragnisse auf wirtschaftlich signifikante Weise zum Lebensunterhalt beitragen. Wann die Ausstattung mit
Grundflachen hinreichend ist[,] richtet sich dabei zufolge der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes nach der
Art des Betriebes."

Angesichts des Umstandes, dass durch den geplanten Obstbau fur den Beschwerdefihrer auf Grund der noch zu
tatigenden Investitionen kein Beitrag zum Lebensunterhalt zu erwarten sei, sei das Erfordernis der
Selbstbewirtschaftung auch aus diesem Grund nicht erfullt.

Letztlich werde festgehalten, dass das Grundstick inmitten landwirtschaftlich genutzter Feldgrundsticke liege und
eine GroRe von

6.291 m? aufweise, sodass weder von einem "lediglich zur gartenmaRigen Bewirtschaftung geeigneten", noch einem
"kleinen" Grundstuck im Sinne des 84 Abs2 Z4 Bgld. GVG gesprochen werden kdnne.

1.3. Gegen diesen Bescheid wendet sich die auf Art144 Abs1 B-VG gestltzte Beschwerde, in der die Verletzung in
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten und in Rechten wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen
Norm geltend gemacht und die kostenpflichtige Aufhebung des angefochtenen Bescheides begehrt wird.

1.4. Die belangte Behdrde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und eine Gegenschrift erstattet, in der sie die Zurtck-, in
eventu die Abweisung der Beschwerde beantragt.

Zur behaupteten Gemeinschaftsrechtswidrigkeit der in Rede stehenden Bestimmungen des Bgld. GVG brachte die
belangte Behorde in ihrer Gegenschrift im Wesentlichen Folgendes vor:

Auf Grund der Vorabentscheidung des Europaischen Gerichtshofes vom 23.9.2003, Rs C-452/01, Ospelt, verdrange
unmittelbar anwendbares Gemeinschaftsrecht das nationale Recht nur in Fadllen mit Gemeinschaftsbezug. Der in
Beschwerde gezogene Rechtserwerb stelle aber einen rein nationalen Vorgang dar; die nationale Norm sei
uneingeschrankt anwendbar.

2. Zu B3284/05

2.1. Mit Kaufvertrag vom 1.12.2004 verkaufte J. eine ndher bezeichnete Liegenschaft, bestehend aus einem
Wiesengrundstick im Ausmal von 2.395 m?, an den nunmehrigen Beschwerdefiihrer.

2.2. Die Grundverkehrslandeskommission beim Amt der Burgenlandischen Landesregierung versagte diesem
Rechtserwerb mit dem im Instanzenzug ergangenen Bescheid vom 6.10.2005 die grundverkehrsbehdrdliche
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Genehmigung und fuhrte unter Hinweis auf die Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes im Wesentlichen aus,
dass das im Gesetz statuierte Erfordernis der ordnungsgemaRen Selbstbewirtschaftung nicht gegeben sei, weil im
vorliegenden Fall zunachst von 10,9007 ha landwirtschaftlich genutzter Flache lediglich 0,3845 ha vom
Beschwerdefiihrer selbst bewirtschaftet worden seien; die restliche Flache sei verpachtet worden. Wenngleich der
Beschwerdefiihrer zwischenzeitlich 0,2395 ha zur Selbstbewirtschaftung zurtickgenommen habe, vermdge dieser
Umstand nichts daran zu andern, dass der Gberwiegende Teil des Eigengrundes weiterhin verpachtet sei.

2.3. Gegen diesen Bescheid wendet sich die auf Art144 Abs1 B-VG gestiutzte Beschwerde, in der die Verletzung in
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten und in Rechten wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen
Norm geltend gemacht und die kostenpflichtige Aufhebung des angefochtenen Bescheides begehrt wird.

2.4. Die belangte Behorde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und eine Gegenschrift erstattet, in der sie die Abweisung
der Beschwerde beantragt.

3. Bei Behandlung dieser Beschwerden sind beim Verfassungsgerichtshof Bedenken ob der VerfassungsmaRigkeit der
Wortfolge "und der Erwerber glaubhaft macht, dal3 er das zu erwerbende Grundstiick selbst im Rahmen eines land-
und forstwirtschaftlichen Betriebes bewirtschaften wird" in 84 Abs2 Z1 des Bgld. GVG, LGBI. Nr. 42/1996 in der Fassung
LGBI. Nr. 50/2000, sowie des §4 Abs3 und des 84 Abs4 Z2 leg.cit. entstanden. Der Verfassungsgerichtshof hat daher mit
Beschluss vom 12.6.2006 gemald Art140 Abs1 B-VG von Amts wegen ein Gesetzprifungsverfahren hinsichtlich der
vorgenannten Bestimmungen eingeleitet.

4. Die mal3geblichen Bestimmungen des Bgld. GVG lauten wie folgt (die in Prifung gezogenen Bestimmungen sind
hervorgehoben):

"1. Abschnitt

Allgemeine Bestimmungen
§1

Ziel und Geltungsbereich

(1) Ziel dieses Gesetzes ist es,

1. land- und forstwirtschaftliche Grundsticke im Interesse einer wirtschaftlich gesunden und leistungsfahigen
bauerlichen Land- und Forstwirtschaft zu erhalten,

2. ..

3.

(2) Den Bestimmungen dieses Gesetzes unterliegt der Verkehr mit
1. land- und forstwirtschaftlichen Grundstlcken;

2. Baugrundstuicken;

3. Grundstiicken, wenn der Rechtserwerber Auslander ist.

(3) ...

82

Begriffsbestimmungen

(1) Land- und forstwirtschaftliche Grundstucke sind Grundsticke, die ganz oder teilweise im Rahmen eines land- und
forstwirtschaftlichen Betriebes fur land- und forstwirtschaftliche Zwecke genutzt werden. Als land- und
forstwirtschaftliche Grundsticke gelten weiters Grundstiicke, die zwar nicht im Rahmen eines land- und
forstwirtschaftlichen Betriebes, aber doch in einer fir die Land- und Forstwirtschaft typischen Weise genutzt werden.
Die Aussetzung der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung eines Grundstickes, ohne dal3 es einer anderen Benutzung
zugeflhrt wird, beendet die Eigenschaft als land- und forstwirtschaftliches Grundstick nicht. Keine land- und
forstwirtschaftlichen Grundstucke im Sinne dieses Gesetzes sind Baugrundstuiicke.

(2) bis (4)...

83



Gleichstellung mit Inldndern
(1) Die Bestimmungen dieses Gesetzes Uber den Grunderwerb durch Auslander gelten nicht fur

1. Personen in Austbung der Freizlgigkeit der Arbeitnehmer nach Art48 des EG-Vertrages oder nach Art28 des EWR-
Abkommens,

2. Personen und Gesellschaften in Ausibung der Niederlassungsfreiheit nach den Art52 und 58 des EG-Vertrages oder
nach Art31 und 34 des EWR-Abkommens,

3. Personen und Gesellschaften in Ausiibung des freien Dienstleistungsverkehrs nach Art59 des EG-Vertrages oder
nach Art36 des EWR-Abkommens,

4. Personen in AusUbung des Aufenthaltsrechtes, soweit sich dies aus dem Recht der Europaischen Gemeinschaft oder
aus dem EWR-Abkommen ergibt,

5. Personen und Gesellschaften im Rahmen der Kapitalverkehrsfreiheit nach Art73 b des EG-Vertrages oder nach Art40
des EWR-Abkommens.

) ...

2. Abschnitt

Rechtserwerb an land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicken
8§84

Genehmigungspflicht

(1) Folgende Rechtserwerbe unter Lebenden an land- und forstwirtschaftlichen Grundsticken bedirfen, soweit nicht
die Voraussetzungen des 85 vorliegen, der grundverkehrsbehdérdlichen Genehmigung:

1. der Erwerb des Eigentums;

2. der Erwerb des FruchtnielRungsrechtes (8509 ABGB) oder des Rechtes des Gebrauches @504 ABGB) oder der
Dienstbarkeit der Wohnung (8521 ABGB);

3. der Erwerb eines Baurechtes oder eines anderen Rechtes zur Errichtung eines Bauwerkes auf fremdem Grund;

4. die Bestandnahme oder sonstige Uberlassung zur Nutzung, wenn das AusmaR der (iberlassenen Grundstiicke allein
oder in Verbindung mit bereits tGberlassenen Grundstticken fuinf ha Uberschreitet.

(2) Eine Genehmigung fur einen Rechtserwerb nach Abs1 darf nur erteilt werden, wenn

1. der Erwerb dem offentlichen Interesse an der Erhaltung, Starkung oder Schaffung eines leistungsfahigen
Bauernstandes oder eines wirtschaftlich gesunden landwirtschaftlichen Grundbesitzes nicht widerspricht und der
Erwerber glaubhaft macht, daB er das zu erwerbende Grundstick selbst im Rahmen eines land- und
forstwirtschaftlichen Betriebes bewirtschaften wird oder

2. der Erwerb fir gewerbliche oder industrielle Zwecke, fir Zwecke der Baulandbeschaffung oder zur Erfullung
gemeinnutziger oder kultureller Aufgaben bestimmt ist, das offentliche Interesse an der neuen Verwendung
raumordnungsrechtlichen Zielen entspricht und jenes an der bisherigen Verwendung Uberwiegt und die land- und
forstwirtschaftliche Nutzung allfallig verbleibender Grundstlicke nicht erheblich erschwert oder unméglich gemacht

wird oder

3. land- oder forstwirtschaftliche Grundstticke von einem Geldinstitut im Zuge einer Zwangsversteigerung erworben
wurden und das Geldinstitut glaubhaft macht, dass der Erwerb zur Rettung seiner Geldforderung erforderlich ist und
es diese Grundstiicke ohne grundlose Verzégerung an Erwerber gemaR Z1 weiterveraulRern wird oder

4. das landwirtschaftliche Grundstuick infolge seines geringen AusmalRes lediglich zur gartenmaRigen Bewirtschaftung
geeignet ist oder
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5. eine land- oder forstwirtschaftliche Grundflache mit einer Bauflache eine rdumliche und wirtschaftliche Einheit
bildet, mit dieser zusammen erworben wird und ihr Wert gegentber dem Wert der Bauflache wesentlich geringer ist;
die land- und forstwirtschaftliche Grundflache darf hiebei ein Hektar nicht Gbersteigen.

(3) Selbstbewirtschaftung im Sinne des Abs2 Z1 ist dann anzunehmen, wenn der Erwerber

1. seinen Hauptwohnsitz (Art6 Abs3 B-VG) in einer solchen Nahe zum Grundstick oder Betrieb hat, daRR eine
regelmafige personliche Anwesenheit im Betrieb und eine Bewirtschaftung des Grundstlickes oder Betriebes durch
ihn selbst oder unter seiner Anleitung erwartet werden kann und

2. Uber eine hinreichende Befahigung zur FUhrung eines land- und forstwirtschaftlichen Betriebes verflgt.
(4) Ein Rechtserwerb nach Abs1 ist zu untersagen, wenn anzunehmen ist, daf3
1. das Grundstuck ohne hinreichenden Grund der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung entzogen wirde oder

2. die Selbstbewirtschaftung langerfristig nicht gesichert ist oder die zur Selbstbewirtschaftung erforderlichen
Fachkenntnisse fehlen oder

3. eine spekulative Kapitalsanlage beabsichtigt ist oder die Gegenleistung den wahren Wert erheblich Gbersteigt oder

4. das Grundstuick zur Bildung oder VergroRBerung von Grol3grundbesitz oder von Eigenjagdgebieten erworben wird
oder

5. das Grundstuck eines land- und forstwirtschaftlichen GroBbetriebes zur Bildung oder VergréRerung eines land- und
forstwirtschaftlichen GroR3betriebes erworben wird und das Interesse an der Starkung bauerlicher Betriebe das
Interesse an der Verwendung im Rahmen eines Grol3betriebes Uberwiegt, sofern die Inhaber bduerlicher Betriebe
bereit und imstande sind, den ortsublichen Verkehrswert (Kaufpreis, Pachtzins) zu bezahlen oder

6. die im Zuge eines Agrarverfahrens erzielte glinstige Bodenbesitzgestaltung ohne zwingenden Grund wieder gestort

wurde oder

7. anzunehmen ist, dalR zur Umgehung dieses Gesetzes Rechtsgeschafte nur abgeschlossen wurden, um eine

Genehmigung zu erwirken.

85

Ausnahmen von der Genehmigungspflicht

(1) Eine Genehmigung nach 84 ist in folgenden Fallen nicht erforderlich:

1. beim Rechtserwerb zwischen Ehegatten oder Verwandten und Verschwagerten in gerader Linie, zwischen
Geschwistern, zwischen Geschwistern und deren Ehegatten, zwischen Ehegatten von Geschwistern, durch Wahl-, Stief-
und Pflegekinder oder -eltern, weiters zwischen Onkeln und Tanten einerseits sowie Neffen und Nichten und deren
Ehegatten andererseits, wenn ein Erwerber unmittelbarer gesetzlicher Erbe ist;

2. beim Rechtserwerb zwischen den fruheren Ehegatten im Falle der rechtskraftigen Scheidung, Aufhebung oder
Nichtigerklarung einer Ehe im Rahmen der Aufteilung des ehelichen Gebrauchsvermégens und der ehelichen

Ersparnisse;

3. bis 7. ...

8. beim Rechtserwerb durch einen Miteigentimer.
) ...

4. Abschnitt

Rechtserwerb durch Auslander

8§12

Genehmigungspflicht

(1) Rechtserwerbe gemaR 884 oder 7 unter Lebenden durch Auslander (82 Abs3), die nicht gemald §3 Abs1 Inlandern
gleichgestellt sind, bedlrfen der grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung, soweit nicht die Voraussetzungen des 813

vorliegen.



(2) Eine Genehmigung fur einen Rechtserwerb nach Abs1 darf unbeschadet der Bestimmungen des 2. und 3.
Abschnittes nur erteilt werden, wenn staatspolitische Interessen nicht beeintrachtigt werden und

1. entweder am Rechtserwerb ein volkswirtschaftliches, wirtschaftliches, soziales oder kulturelles Interesse des Landes
oder einer burgenldndischen Gemeinde besteht oder

2. der Erwerber sich seit mindestens zehn Jahren legal in Osterreich aufhdlt und nicht ein wichtiges
volkswirtschaftliches, wirtschaftliches, soziales oder kulturelles oder sonstiges 6ffentliches Interesse beeintrachtigt

wird.

(3) ...

813

Ausnahmen von der Genehmigungspflicht

(1) Eine Genehmigung nach 812 ist nicht erforderlich, wenn

1. die Voraussetzungen nach 85 Abs1 Z1, 2 oder 8 vorliegen oder

2. beim gemeinsamen Rechtserwerb durch Ehegatten einer von ihnen die 6sterreichische Staatsburgerschaft besitzt

oder mit Inlandern im Sinne des 83 Abs1 gleichgestellt ist.
(2)...

5. Abschnitt

Sicherung der Ziele des Gesetzes

814

Auflagen; Benutzungsbeschrankungen

(1) Die Grundverkehrsbehérde kann die Genehmigung nach 884, 6, 10 und 12 unter Vorschreibung von Auflagen

erteilen, wenn dies zur Sicherung der nach 81 Abs1 geschitzten Interessen erforderlich ist.

(2)und (3)..."

5. Der Verfassungsgerichtshof legte die Bedenken, die ihn zur Einleitung des Gesetzesprifungsverfahrens bewogen
haben, wie folgt dar:

"3. Beim Verfassungsgerichtshof sind - aus den bereits im Einleitungsbeschluss des Verfassungsgerichtshofes vom
30.6.2004, B2149/00 ua, betreffend die dort ndher bezeichneten Bestimmungen des Tiroler Grundverkehrsgesetzes
1996 dargelegten Grunden - anlasslich der zu B98/05 und B3284/05 protokollierten Beschwerden Bedenken ob der
VerfassungsmaBigkeit einzelner Bestimmungen des Bgld. GVG entstanden (Anmerkung: Das Normpruifungsverfahren

wurde mit Erkenntnis VfSIg. 17.422/2004 abgeschlossen). Vorab ist dazu insbesondere Folgendes festzuhalten:

3.1. Die Bestimmungen des Burgenldandischen Grundverkehrsgesetzes 1995 Uber den Verkehr mit Grundstticken sind -
ebenso wie schon die mit zitiertem Einleitungsbeschluss vom 30.6.2004 in Prifung gezogenen Bestimmungen des
TGVG 1996 - mit jenen des Vorarlberger Grundverkehrsgesetzes 1993, LGBI. Nr. 61 idF LGBI. Nr. 85/1997, die der
Entscheidung 'Ospelt' zu Grunde lagen, vergleichbar. Das Bgld. GVG sieht als Genehmigungsvoraussetzung fur den
Erwerb von land- und forstwirtschaftlichen Grundstlicken unter anderem de facto die Selbstbewirtschaftung durch
den Erwerber vor, da schon nach der Bestimmung des 84 Abs3 Bgld. GVG der Erwerber seinen Hauptwohnsitz in der
Néhe des Grundstlickes haben muss; die in 85 Bgld. GVG normierten Ausnahmetatbestande sind im gegebenen
Zusammenhang nicht maf3geblich.

3.2. In den Beschwerden wird nun die Ungleichbehandlung von Inlandern im Verkehr mit land- bzw.

forstwirtschaftlichen Grundsticken im Verhaltnis zu Sachverhalten mit Gemeinschaftsbezug geltend gemacht.
Dies durfte im Ergebnis aus folgenden Griinden zutreffen:

3.3. Der Europaische Gerichtshof hat in seinem Urteil in der Rechtssache 'Ospelt' ausgefiihrt, dass es die Art57 bis 60
EG verbieten, die Genehmigung des Erwerbes landwirtschaftlicher Grundstlicke in jedem Fall zu versagen, wenn der

Erwerber diese nicht selbst im Rahmen eines landwirtschaftlichen Betriebes bewirtschaftet und im Betrieb seinen
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Wohnsitz hat. Der Europaische Gerichtshof hat damit klargestellt, dass in Fallen, in denen - wie im Fall 'Ospelt' - ein
gemeinschaftsrechtlicher Bezug besteht, aufgrund des Anwendungsvorranges die Bestimmungen, die fur die
konstitutive Genehmigung des Rechtsgeschaftes in jedem Fall die Selbstbewirtschaftung im Rahmen eines
landwirtschaftlichen Betriebes (und die Residenzpflicht) des Erwerbers voraussetzen, nicht anzuwenden sind.

Wortlich fUhrte er dazu aus:

'48. Das VGVG beruht zwar auf Kriterien, die es den betroffenen Anlegern ermdglichen, von den konkreten und
objektiven Umstanden Kenntnis zu nehmen, unter denen ihrem Antrag stattgegeben wird (vgl. dazu Urteil
Kommission/Frankreich, RandNr. 50), doch macht 85 Absatz 1 lita VGVG den Erwerb landwirtschaftlicher Grundstiicke
von einer restriktiven Voraussetzung abhangig, die nicht in jedem Fall im Hinblick auf die mit dem VGVG verfolgten
Ziele erforderlich ist.

49. Im Ausgangsverfahren wurde die Transaktion zwischen Frau Ospelt und der Stiftung nach 85 Absatz 1 lita VGVG
nicht genehmigt, da die Stiftung keinen landwirtschaftlichen Betrieb fuhre, Gberdies auch nicht die Absicht habe, dies
zu tun, und weil der Erwerb von landwirtschaftlichen Grundstlicken in der Absicht, sie erneut an Landwirte zu
verpachten, dem Ziel des VGVG widerspreche, zu gewahrleisten, dass die Erwerber landwirtschaftlicher Grundsttcke
selbst die Betreiber seien. Der Unabhangige Verwaltungssenat hat ausgefihrt, dass diese Grinde auch dann galten,
wenn die betroffenen Grundstiicke wie im Ausgangsfall vor der Transaktion von anderen Personen als dem
Eigentimer bewirtschaftet worden seien. Die zustdndige Stelle hat sich bei dieser Entscheidung offenbar darauf
gestitzt, dass die in 85 Absatz 1 lita VGVG aufgestellte Voraussetzung, dass der Erwerber das Grundstiick im Rahmen
eines landwirtschaftlichen Betriebes selbst bewirtschaften und im Betrieb auch seinen Wohnsitz haben muss, nicht
erfallt ist.

50. Wenn aber das VGVG von den nationalen Stellen so ausgelegt wirde, dass es die Erteilung der vorherigen
Genehmigung zur Eigentumsubertragung in jedem Fall von der Beachtung dieser Voraussetzung abhangig macht,
dann ginge es Uber das hinaus, was zur Erreichung der mit ihm verfolgten, im Allgemeininteresse liegenden Ziele
erforderlich ist und misste insoweit als mit dem freien Kapitalverkehr unvereinbar angesehen werden.

51. Wenn namlich in einer Situation wie der des Ausgangsverfahrens das Grundstiick, das veraul3ert wird, zum
Zeitpunkt des Verkaufs nicht von dem Eigentiimer, sondern von einem Landwirt als Pachter bewirtschaftet wird, dann
steht eine solche Voraussetzung einer Transaktion in Form der Verauf3erung an einen neuen Eigentliimer entgegen, der
den Betrieb ebenfalls nicht bewirtschaften und nicht auf dem Grundstiick wohnen wirde, sich aber verpflichtet hat,
die Bedingungen der Bewirtschaftung des Grundstlicks durch denselben Pachter beizubehalten. Durch die
Beschrankung der Erwerbs- und Bewirtschaftungsmaoglichkeiten auf Landwirte, die Uber hinreichende Mittel verfligen,
um Eigentum an den betreffenden Grundstiicken zu erwerben, hat diese Voraussetzung demnach zur Folge, dass die
Pachtméglichkeiten fiir Landwirte, die nicht Giber solche Mittel verfiigen, eingeschrankt werden. Im Ubrigen wird damit
ausgeschlossen, dass juristische Personen einschlieBlich solcher, die Landwirtschaft betreiben sollen, ein
landwirtschaftliches Grundstlick erwerben kénnen. Sie steht demnach beabsichtigten Verdul3erungen entgegen, die
als solche die landwirtschaftliche Nutzung und die weitere Bewirtschaftung von Grundstticken durch Landwirte oder
juristische Personen wie Zusammenschlisse von Landwirten in keiner Weise in Frage stellen.

52. Wie die Regierung des Firstentums Liechtenstein geltend macht, kdnnten zudem andere Malinahmen, die den
freien Kapitalverkehr in geringerem Malie beeintrachtigten, zum gleichen Ziel des Erhalts einer lebensfahigen
landwirtschaftlichen Bevdlkerung beitragen. ...

53. Allerdings sieht das VGVG in 85 Absatz 1 lita vor, dass der Erwerb genehmigt werden kann, auch wenn die in den
Randnummern 48 bis 52 des vorliegenden Urteils behandelte Voraussetzung nicht erfillt ist, soweit dieser Erwerb 'der
Erhaltung und Schaffung eines wirtschaftlich gesunden, mittleren und kleinen landwirtschaftlichen Grundbesitzes
nicht widerspricht'. Sofern das VGVG unter Heranziehung dieser Bestimmung von den nationalen Stellen dahin
ausgelegt wirde, dass die vorherige Genehmigung den Umstdnden entsprechend anderen Personen als Landwirten,
die auf den betreffenden Grundstlcken wohnen, erteilt werden kann, wenn sie die erforderlichen Garantien
hinsichtlich der Beibehaltung der landwirtschaftlichen Nutzung dieser Grundstiicke abgeben, dann beschrankte das
VGVG den freien Kapitalverkehr nicht Gber das hinaus, was zur Erreichung seiner Ziele erforderlich ist.'

4.1. Der Verfassungsgerichtshof geht nun vorldufig davon aus, dass nach den Regelungen des Bgld. GVG samtliche
Voraussetzungen des 84 Abs2 Z1 iVm Abs3 leg. cit. beim Erwerb von landwirtschaftlichen Grundstiicken vorliegen



mussen, damit dem Rechtsgeschaft die grundverkehrsbehordliche Genehmigung erteilt werden kann; der
Rechtserwerb hat den Zielsetzungen des Bgld. GVG zu entsprechen, der Rechtserwerber hat das Grundstick im
Rahmen eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebes selbst zu bewirtschaften, der Rechtserwerber hat seinen
Hauptwohnsitz in solcher Nahe zum Grundstliick oder Betrieb zu haben, dass eine regelmdRige personliche
Anwesenheit im Betrieb und eine Bewirtschaftung des Grundsttickes oder des Betriebes durch ihn selbst oder unter
seiner Anleitung erwartet werden kann und der Rechtserwerber hat Gber eine hinreichende Befahigung zur Fihrung

eines land- und forstwirtschaftlichen Betriebes zu verfigen.

4.2. Die unter Punkt 3.3. ndher dargestellte Judikatur des Europdischen Gerichtshofs dirfte nun zu folgender

Konsequenz flihren:

Verstol3t eine gesetzliche Bestimmung des nationalen Rechts gegen unmittelbar anwendbares Gemeinschaftsrecht,
dann wird sie in Fallen mit Gemeinschaftsbezug verdrangt. Die nationalen Normen sind dann so zu lesen, als ob die
verdrangte 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 Regelungstorso, so ist nun zu prifen, ob dabei nicht Sachverhalte ohne

Gemeinschaftsbezug im Verhaltnis zu jenen mit einem solchen Bezug diskriminiert werden (vgl. VfSlg. 17.150/2004).

Dies durfte bei den in Rede stehenden Bestimmungen des Bgld. GVG aber der Fall sein, zumal beim Verkehr mit
landwirtschaftlichen Grundstiicken mit rein innerstaatlichem Sachverhalt selbst dann, wenn der Erwerber erklart, dass
die fachgemalRe Bewirtschaftung durch einen Dritten gesichert ist und auch der VerauBerer das landwirtschaftliche

Grundstick nicht selbst bewirtschaftet hat, in jedem Fall die grundverkehrsbehdérdliche Genehmigung zu versagen ist.

4.3. Besteht aber beim Verkehr mit land- und forstwirtschaftlichen Grundstlicken ein gemeinschaftsrechtlicher Bezug,
durfte auf Grund des Anwendungsvorranges des Gemeinschaftsrechts jedenfalls wegen mangelnder
Selbstbewirtschaftung bei land- und forstwirtschaftlichen Grundsticken die Genehmigung des Erwerbs nicht versagt
werden. Dies durfte dazu fuhren, dass bei Sachverhalten - wie in den vorliegenden Beschwerden - ohne
Gemeinschaftsbezug beim Erwerb land- und forstwirtschaftlicher Grundsticke zur Erlangung der konstitutiven
grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung strengere Voraussetzungen erfillt werden mussen, und daher in vielen
Fallen, im Gegensatz zu Sachverhalten bei denen ein gemeinschaftsrechtlicher Bezug besteht, der Erwerb land- und
forstwirtschaftlicher Grundstucke auf Grund der in Prifung gezogenen Bestimmungen Uberhaupt nicht méglich sein
durfte (s Fuith, 'Der 6sterreichische Grundverkehr in der Europaischen Union' ZUV 2 96, 12 [16]).

4.4. Der Verfassungsgerichtshof kann vorerst fur die unterschiedliche Behandlung rein innerstaatlicher
Grundverkehrsgeschafte mit land- und forstwirtschaftlichen  Grundsticken gegenliber solchen mit
gemeinschaftsrechtlichem Bezug eine sachliche Rechtfertigung nicht erkennen. Er hegt daher vorlaufig das Bedenken,
dass die in Prifung gezogenen Bestimmungen des Bgld. GVG gegen das verfassungsgesetzlich gewdhrleistete Recht
auf Gleichheit aller Staatsburger vor dem Gesetz verstoRRen.

5. Der Europaische Gerichtshof hat im Fall 'Ospelt' Rz 53 zum Ausdruck gebracht, dass 85 Abs1 lita VGVG 1993 den
Erwerb landwirtschaftlicher Grundstiicke von restriktiven Voraussetzungen abhangig macht, die nicht in jedem Fall in
Hinblick auf die Ziele dieses Gesetzes erforderlich sind. Sofern das (Vorarlberger) Grundverkehrsgesetz unter
Heranziehung dieser Bestimmung von den nationalen Stellen dahingehend ausgelegt wiirde, dass andere Personen als
Landwirte unabhangig von Selbstbewirtschaftung und Residenzpflicht (vgl. 'Ospelt’ Rz 48 bis 52) die vorherige
Genehmigung erteilt werden kann, wenn sie die erforderlichen Garantien hinsichtlich der landwirtschaftlichen Nutzung
dieser Grundstlicke abgeben, dann wird der freie Kapitalverkehr nicht Gber das hinaus beschrankt, was zur Erreichung
seiner Ziele notwendig ist."

6. Die Burgenlandische Landesregierung teilte auf Grundlage ihres Beschlusses vom 12.10.2006 mit, dass sie im
"Hinblick auf die Entscheidung des EuGH vom 23. September 2003, Rs. C-452/01 Ospelt, als auch auf das Erkenntnis
des Verfassungsgerichtshofs vom 15. Dezember 2004, VfSlg. 17.422" von der Erstattung einer inhaltlichen AuRerung
absieht.

Il. Der Verfassungsgerichtshof hat erwogen:

1. Die belangte Behorde hat sich in den angefochtenen Bescheiden - materiell - auf die 884 Abs2 Z1, 4 Abs3 und 4 Abs4


https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&Sammlungsnummer=17150&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE/TXT/?uri=CELEX:62001CJ0452
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&Sammlungsnummer=17422&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True

Z2 Bgld. GVG gestutzt, weshalb auch der Gerichtshof diese Regelungen anzuwenden hat. Es ist nichts
hervorgekommen, was an der Zuldssigkeit der Anlassbeschwerden und der Prajudizialitat der in Prifung gezogenen
Bestimmungen zweifeln lieBe. Da auch die Ubrigen Prozessvoraussetzungen vorliegen, ist das
Gesetzesprufungsverfahren zuldssig.

2. Die Bedenken des Verfassungsgerichtshofes im Prifungsbeschluss haben sich als zutreffend erwiesen:

Die Annahme des Gerichtshofes, dass die Voraussetzungen des 84 Abs2 Z1 iVm Abs3 Bgld. GVG beim Erwerb von
landwirtschaftlichen  Grundsticken  kumulativ  vorliegen  missen, damit dem  Rechtsgeschaft die
grundverkehrsbehdérdliche Genehmigung erteilt wird, trifft zu. Vor dem Hintergrund des Urteils des Europdischen
Gerichtshofes in der Rs Ospelt liegt ein VerstoRR gegen unmittelbar anwendbares Gemeinschaftsrecht vor, der dazu
fahrt, dass die dem Gemeinschaftsrecht entgegenstehenden innerstaatlichen gesetzlichen Bestimmungen in Fallen mit
Gemeinschaftsbezug durch den Anwendungsvorrang des Gemeinschaftsrechts verdrangt werden. Dies hat, vergleicht
man den durch den Anwendungsvorrang entstandenen nationalen Regelungstorso mit der nationalen Norm, zur
Konsequenz, dass Sachverhalte ohne Gemeinschaftsbezug im Verhdltnis zu jenen mit Gemeinschaftsbezug
diskriminiert werden (vgl. VfSlg. 17.150/2004 und 17.422/2004). Der Verfassungsgerichtshof vermag daflir keine
sachliche Rechtfertigung zu finden.

Die in Prifung gezogenen Bestimmungen waren daher als verfassungswidrig aufzuheben.

3. Die Bestimmung einer Frist fur das AulRer-Kraft-Treten der aufgehobenen Gesetzesstellen griindet sich auf Art140
Abs5 dritter und vierter Satz B-VG. Die Setzung einer Frist war erforderlich, um dem burgenlandischen
Landesgesetzgeber die Schaffung einer verfassungskonformen Regelung zu ermdoglichen.

4. Der Ausspruch, dass frihere gesetzliche Bestimmungen nicht wieder in Kraft treten, beruht auf Art140 Abs6 erster
Satz

B-VG.

5. Die Verpflichtung des Landeshauptmannes zur unverziglichen Kundmachung der Aufhebung und der damit in
Zusammenhang stehenden sonstigen Ausspriche erfliel3t aus Art140 Abs5 erster Satz B-VG und §64 Abs2 VfGG.

6. Diese Entscheidung konnte gemald §19 Abs4 erster Satz VfGG ohne mindliche Verhandlung in nichtéffentlicher
Sitzung getroffen werden.
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