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L6 Land- und Forstwirtschaft
L6800 Auslandergrunderwerb, Grundverkehr
Norm

StGG Art5

EMRK 1. ZP Art1

Sbg GVG 1986 §9 Abs1 Z3
Leitsatz

Keine denkunmogliche Versagung der grundverkehrsbehordlichen Genehmigung eines Auslandergrunderwerbs wegen
bestehender Uberfremdung in einem Zweitwohnungsgebiet; keine Bedenken gegen den Versagungstatbestand der
Uberfremdung im Sbg GVG

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. Der Erstbeschwerdefuhrer erwarb von der Zweitbeschwerdeflhrerin die Eigentumswohnung Top W 156 im Haus
Sonnbichl in Saalbach-Hinterglemm 302, Grundsttick 360 in EZ 374, Grundbuch 57307 Hinterglemm.

Beide Vertragsparteien sind Staatsangehdrige der Bundesrepublik Deutschland.

Die Grundverkehrslandeskommission Salzburg wies den Antrag des Erstbeschwerdefihrers auf Erteilung der
grundverkehrsbehdrdlichen Zustimmung zu diesem Kaufvertrag unter Berufung auf 89 Abs1 Z3 des Salzburger
Grundverkehrsgesetzes 1986, LGBI. 73 (im folgenden: SGVG 1986), ab. Begriindend fuhrte sie der Sache nach aus, dal3
die den Gegenstand des Kaufvertrages bildende Wohnung, die dem Erstbeschwerdefuhrer als Zweitwohnsitz dienen
solle, in einem Zweitwohnungsgebiet (Zweitwohnungsgebiet Sonnbichl im Gebiet der Gemeinde Saalbach-
Hinterglemm) gelegen sei und dal? sich in diesem Zweitwohnungsgebiet mehr als 50 vH des Grundeigentums, in dem
betreffenden Wohnobjekt mehr als 50 vH des ideellen Miteigentums im Besitz von Auslandern befinde, somit eine
Uberfremdung iS des §9 Abs1 Z3 (iVm Abs3) SGVG 1986 bestehe. Dabei sei es

unerheblich, daf sich die in Rede stehende Wohnung in auslandischem Besitz befinde.
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2. Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende, auf Art144 Abs1 B-VG gestltzte Beschwerde an den
Verfassungsgerichtshof, mit der die Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf
Unverletzlichkeit des Eigentums sowie die Verletzung in Rechten wegen Anwendung eines verfassungswidrigen

Gesetzes geltend gemacht und die kostenpflichtige Aufhebung des angefochtenen Bescheides begehrt wird.

3. Die Grundverkehrslandeskommission als belangte Behdrde hat die Verwaltungsakten vorgelegt, von der Erstattung

einer Gegenschrift jedoch abgesehen.

II. Der Verfassungsgerichtshof hat Gber die - zulassige (s. etwa VfGH 26.11.1990B652/90) - Beschwerde erwogen:
1. Die im vorliegenden Fall in erster Linie bedeutsamen Vorschriften des SGVG 1986 haben folgenden Wortlaut:
"Beschrankung des Grundverkehrs fur Auslander

88. (1) Unbeschadet des Erfordernisses einer Zustimmung der Grundverkehrsbehdérde gemalR 82 Abs1 bedurfen
folgende Rechtsgeschafte unter Lebenden einer Zustimmung der Grundverkehrsbehdrde, wenn der Rechtserwerber

ein Auslander ist und staatsvertragliche Bestimmungen nicht anderes bestimmen:

a) die Ubertragung des Eigentums an einem Grundstiick, Gebdude oder an Teilen hievon;

Voraussetzungen fur die Zustimmung
89. (1) Die Zustimmung darf nur erteilt werden, wenn kein Versagungsgrund gemaf §10 vorliegt und
1...

3. der Gegenstand des Rechtsgeschaftes dem Auslander zur Begrindung eines Zweitwohnsitzes dienen soll, sofern
dieser in einem Zweitwohnungsgebiet (812 Abs1 Z6 des Salzburger Raumordnungsgesetzes 1977, LGBI. Nr. 26) gelegen
ist und in diesem Gebiet oder in dem betreffenden Wohnobjekt noch keine Uberfremdung (Abs3) besteht oder durch
das Rechtsgeschaft eintritt;

(3) Uberfremdung im Sinne des Abs1 Z3 liegt vor, wenn
a) in dem Zweitwohnungsgebiet zumindest 50 vH des Grundeigentums,
b) bei Bauten mit mehr als drei Wohnungen aber zumindest 50 vH des ideellen Miteigentums

sich im Besitz von Ausléandern befinden. Bei der Feststellung des auslandischen Grundeigentums gemaR lita ist ideelles
Miteigentum unter Einschlul? eines solchen gemal litb anteilig zu bertcksichtigen. ...

n

2. Die Beschwerdefihrer stitzen die Behauptung der Verletzung des Eigentumsrechtes (ebenso wie die Verletzung in
ihren Rechten wegen Anwendung eines verfassungswidrigen Gesetzes) allein auf die Verfassungswidrigkeit des §9
Abs1 Z3 iVm Abs3 SGVG 1986, die ihrer Ansicht nach darin gelegen ist, dal3 - unter anderem - die Zustimmung zur
Ubertragung des Eigentums an einem Grundstiick oder Geb3ude oder an Teilen davon unter den dort festgelegten
Voraussetzungen auch dann versagt werden mulf3, wenn der VerauBerer Auslander ist. Diese Regelung steht, so
meinen die Beschwerdefuhrer der Sache nach, in Widerspruch zu Art5 StGG, weil in einem Fall dieser Art die
Ubertragung des Eigentums eine Uberfremdung weder herbeifiihre noch verstirke und daher keineswegs dem
offentlichen Interesse zuwiderlaufe, zu dessen Wahrung Eigentumsbeschrankungen durch Art5 StGG zugelassen seien.
Insbesondere aber lauft nach Ansicht der Beschwerdefuhrer die gegenstandliche Regelung dem Art1 Abs1 (1.) ZPEMRK
zuwider, weil sie keineswegs den Kriterien entspreche, die nach dieser im Verfassungsrang stehenden Vorschrift fur
die Zulassigkeit eines Eigentumseingriffes erforderlich seien: Danach musse der Eingriff im Gesetz vorgesehen sein,
dem Grundsatz der "Achtung des Eigentums" Rechnung tragen, im 6ffentlichen Interesse gelegen und verhaltnismaRig

sein.

3.a) Durch die Versagung der grundverkehrsbehérdlichen Zustimmung zur Ubertragung des Eigentums an einem
Grundstick (Gebaude, Grundsticks- oder Gebaudeteil) vom bisherigen Eigentimer an einen Auslander wird sowohl

der VerdulRerer als auch der Erwerber in der Austibung privater, den Schutz des Art5 StGG genief3ender Rechte
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beschrankt und somit ein Eingriff in das Eigentum bewirkt (s. etwa VfSlg. 6546/1971; s. auch, was den Erwerber betrifft,
etwa VfSlg. 10271/1984, 10895/1986, 11689/1988).

Art1 Abs1 des (1.) ZPEMRK ist, wie der Verfassungsgerichtshof in standiger Judikatur erkannt hat (zB VfSlg. 5378/1966,
5382/1966, 8212/1977, 9911/1983, 11689/1988, 11690/1988, 12074/1989, 561; VfGH 10.6.1991 B216/91), nur auf den
Eigentumsentzug, nicht aber auch auf Eigentumsbeschrankungen - wie sie auch das Erfordernis der
grundverkehrsbehdérdlichen Zustimmung darstellt (VfSIg. 11689/1988, 468) - anzuwenden.

Damit sind die auf Art1 Abs1 (1.) ZPEMRK Bezug nehmenden Beschwerdeausfiihrungen vom Ansatz her verfehlt (VfSIg.
11689/1988, 469).

Ein Eingriff in das Eigentum ware nach der standigen Judikatur des Verfassungsgerichtshofes (s. zB VfSlg. 10356/1985,
10482/1985) dann verfassungswidrig, wenn der ihn verfugende Bescheid ohne jede Rechtsgrundlage ergangen ware
oder auf einer verfassungswidrigen Rechtsgrundlage beruhte, oder wenn die Behdrde bei der Erlassung des
Bescheides eine verfassungsrechtlich unbedenkliche Rechtsgrundlage in denkunmaglicher Weise angewendet hatte.

b) Dal3 der angefochtene Bescheid nicht gesetzlos ergangen ist, ist offenkundig. Dal} er in denkunméglicher
Anwendung des Gesetzes ergangen ist, ist gleichfalls zu verneinen und wird auch von den Beschwerdeflhrern nicht
behauptet.

c) Er beruht aber auch nicht auf einem verfassungswidrigen Gesetz. Der Gesetzgeber kann verfassungsrechtlich
unbedenklich Eigentumsbeschrankungen normieren, sofern er dadurch nicht den Wesensgehalt des Grundrechtes der
Unverletzlichkeit des Eigentums beruhrt oder in anderer Weise gegen einen auch ihn bindenden Verfassungsgrundsatz
verstoft (s. zB VfSIg. 9911/1983, 671, 11689/1988, 468). Die verfassungsrechtliche Unbedenklichkeit einer gesetzlichen
Regelung, die die Ubertragung des Eigentums an Grundstiicken (oder Gebiuden oder an Teilen davon) auch dann an
eine Zustimmung der Grundverkehrsbehodrde bindet, wenn der VerduBerer Auslander ist, hat der
Verfassungsgerichtshof in zahlreichen Erkenntnissen bestatigt (zB VfSlg. 7448/1974, 428,10025/1984, 10271/1984,
10895/1986, 11689/1988, 11957/1989, 63; VfGH 25.9.1989 B1689/88, 10.6.1991 B870/90; vgl. in diesem Zusammenhang
etwa auch VWGH 6.12.1978, 2406/77, mwH). Er hat in diesem Zusammenhang ausgefihrt, dal es sich offenkundig
sachlich nicht rechtfertigen lieRe, im Bereich des Grundverkehrs den Rechtserwerb durch Auslander deshalb zu
beglnstigen, weil schon der Veraul3erer Auslander war oder weil im Hinblick auf den bestehenden auslandischen
Grundbesitz eine Uberfremdung bereits vorlag (zB VfGH 10.6.1991 B870/90, mwH).

Es ist somit festzuhalten, da die die materielle Rechtsgrundlage des angefochtenen Bescheides bildende Vorschrift
des 8§89 Abs1 Z3 (iVm Abs3) SGVG 1986 nicht aus den in der Beschwerde dargelegten Griinden verfassungswidrig ist.
Aus der Sicht des vorliegenden Beschwerdefalles sind auch sonst keine Bedenken gegen die VerfassungsmaRigkeit
dieser Vorschrift entstanden.

d) Die Beschwerdefihrer sind somit durch den angefochtenen Bescheid nicht im verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Recht auf Unverletzlichkeit des Eigentums verletzt worden.

4. Das Verfahren hat nicht ergeben, daR die Beschwerdeflhrer in einem von ihnen nicht geltend gemachten
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht verletzt worden sind.

5. Mit Rucksicht auf die verfassungsrechtliche Unbedenklichkeit der angewendeten Rechtsvorschriften (s. dazu unter
I1.3.c) ist es auch ausgeschlossen, daR die Beschwerdeflhrer wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm
in ihren Rechten verletzt worden sind.

Die Beschwerde war daher abzuweisen.

6. Diese Entscheidung konnte gemaR 819 Abs4 erster Satz VerfGG ohne mundliche Verhandlung in nichtéffentlicher
Sitzung getroffen werden.
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