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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Kobzina und die Hofrate Dr. Salcher,
Dr. Narr, Mag. Meinl und Dr. Kramer als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Richter Mag. Dr. Walter, tber die
Beschwerde des WP in B, vertreten durch Dr. Peter Pewny, Rechtsanwalt in Wien |, Graben 12, gegen den Bescheid der
Finanzlandesdirektion fur Wien, Niederdsterreich und Burgenland vom 1. Mdrz 1983, GA 11-399/5/83, betreffend
Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident
Mag. Kobzina und die Hofrate Dr. Salcher, Dr. Narr, Mag. Meinl und Dr. Kramer als Richter, im Beisein des
Schriftfuhrers Richter Mag. Dr. Walter, tUber die Beschwerde des WP in B, vertreten durch Dr. Peter Pewny,
Rechtsanwalt in Wien rOomisch eins, Graben 12, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur Wien,
Niederdsterreich und Burgenland vom 1. Marz 1983, GA 11-399/5/83, betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht

erkannt:
Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefliihrer hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 2.400,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begriindung

Aus den vorgelegten Verwaltungsakten ergibt sich - in Ubereinstimmung mit dem Inhalt der die strittige Zivilteilung der
nachstehend angefiuihrten Liegenschaft betreffenden Akten AZ. E 3091/73 des BG. Mddling - im wesentlichen
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folgendes:

AS und BS waren seit der Verbucherung des Kaufvertrages vom 10. August 1970 je zur Halfte Eigentimer der aus den
Parzellen nn1 (Sagewerk), nn2 (Bauflache mit Haus, nn3 (Wald - mit 13401 m2 bei weitem die grof3te Parzelle), nn4
(Weide), nn5 (Weide), nn6 (Garten) und nn7 (Weide) bestehenden, im Sprengel des BG. Modling gelegenen Liegenschaft
EZ. nn8 des Grundbuches der KG. W gewesen. Mit Beschluf3 des Landesgerichtes fur ZRS. Wien vom 15. Mai 1973 war
in der Exekutionssache der betreibenden Partei AS gegen die verpflichtete Partei BS wegen Aufhebung der
Gemeinschaft des Eigentums der betreibenden Partei auf Grund des rechtskraftigen und vollstreckbaren Urteiles des
Landesgerichtes fur ZRS. Wien vom 31. Janner 1982 die Exekution durch gerichtliche Feilbietung der angefihrten
Liegenschaft bewilligt und als Vollzugsgericht das BG. Mddling bestimmt worden.

Am 26. September 1978 hatte AS mit dem Beschwerdeflhrer hinsichtlich ihrer Liegenschaftshalfte mit Bedachtnahme
auf vom Beschwerdefiihrer zu Ubernehmende Belastungen unter Vereinbarung eines Kaufpreise von S 800.000,--
einen Kaufvertrag geschlossen, dessen Rechtswirksamkeit nach seinem Punkt Zwdlftens von seiner
grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung abhangig gemacht worden war. Unter Anschlul3 einer Ablichtung dieses
Kaufvertrages war die diesbezlgliche Abgabenerklarung (8 18 GreStG) vom 27. September 1978 am 5. Oktober 1978
beim Finanzamt fir GebUhren und Verkehrsteuern in Wien (in der Folge nur als Finanzamt bezeichnet) eingelangt. Mit
seinem Bescheid vom 22. Dezember 1978 hatte es auf Grund dieser Abgabenerklarung - ausgehend von einer
Bemessungsgrundlage von S 850.400,-- - 8 % Grunderwerbsteuer mit einem Betrag von S 68.032,-- gegentiber dem
Beschwerdefiihrer festgesetzt. Am 22. Marz 1979 hatten AS und der Beschwerdefihrer mit einem
"Dissolutionsvertrag" u.a. vereinbart, dal der Kaufvertrag vom 26. September 1978 hiemit seinem ganzen Inhalt nach
aufgehoben werde. Nachdem eine Ablichtung dieses "Dissolutionsvertrages" am 19. April 1979 beim Finanzamt
eingelangt war, hatte der Beschwerdeflhrer mit Schriftsatz vom 3. Mai 1979 bei dieser Abgabenbehdrde erster Instanz
unter Hinweis auf beide Vertrage "im Sinne des § 20 GrEStG" ersucht, ihm die festgesetzte und bereits bezahlte
Grunderwerbsteuer von S 68.032,--Am 26. September 1978 hatte AS mit dem Beschwerdeflhrer hinsichtlich ihrer
Liegenschaftshalfte mit Bedachtnahme auf vom Beschwerdefiihrer zu (Ubernehmende Belastungen unter
Vereinbarung eines Kaufpreise von S 800.000,-- einen Kaufvertrag geschlossen, dessen Rechtswirksamkeit nach
seinem Punkt Zwolftens von seiner grundverkehrsbehoérdlichen Genehmigung abhangig gemacht worden war. Unter
AnschluB einer Ablichtung dieses Kaufvertrages war die diesbezlgliche Abgabenerklarung (Paragraph 18, GreStG) vom
27. September 1978 am 5. Oktober 1978 beim Finanzamt fur GebUhren und Verkehrsteuern in Wien (in der Folge nur
als Finanzamt bezeichnet) eingelangt. Mit seinem Bescheid vom 22. Dezember 1978 hatte es auf Grund dieser
Abgabenerkldrung - ausgehend von einer Bemessungsgrundlage von S 850.400,-- - 8 % Grunderwerbsteuer mit einem
Betrag von S 68.032,-- gegeniber dem Beschwerdefiihrer festgesetzt. Am 22. Marz 1979 hatten AS und der
Beschwerdefiihrer mit einem "Dissolutionsvertrag" u.a. vereinbart, dal der Kaufvertrag vom 26. September 1978
hiemit seinem ganzen Inhalt nach aufgehoben werde. Nachdem eine Ablichtung dieses "Dissolutionsvertrages" am
19. April 1979 beim Finanzamt eingelangt war, hatte der Beschwerdefiihrer mit Schriftsatz vom 3. Mai 1979 bei dieser
Abgabenbehorde erster Instanz unter Hinweis auf beide Vertrage "im Sinne des Paragraph 20, GrEStG" ersucht, ihm
die festgesetzte und bereits bezahlte Grunderwerbsteuer von S 68.032,--

zurlickzuzahlen. Diesem Antrag hatte das Finanzamt mit Bescheid vom 10. Juni 1979 gemaR "8 20 Abs. 1 GrEStG"
stattgegeben. zurtickzuzahlen. Diesem Antrag hatte das Finanzamt mit Bescheid vom 10. Juni 1979 gemal3 "8 20 Absatz
eins, GrEStG" stattgegeben.

Ebenfalls am 19. April 1979 war beim Finanzamt eine Abgabenerklarung (8 18 GrEStG) eingelangt, wonach AS mit dem
- der Abgabenerklarung in Ablichtung angeschlossen gewesenen - Kaufvertrag vom 22. Marz/6. April 1979 je eine
Halfte ihres Halfteanteiles an der genannten Liegenschaft an Dr. ML und GA um einen Kaufpreis von insgesamt
S 800.000,-- verauflert habe.Ebenfalls am 19. April 1979 war beim Finanzamt eine Abgabenerklarung (Paragraph
18, GrEStG) eingelangt, wonach AS mit dem - der Abgabenerklarung in Ablichtung angeschlossen gewesenen -
Kaufvertrag vom 22. Marz/6. April 1979 je eine Halfte ihres Halfteanteiles an der genannten Liegenschaft an Dr. ML
und GA um einen Kaufpreis von insgesamt S 800.000,-- verauRert habe.

Inzwischen hatte sich in dem genannten Exekutionsverfahren im wesentlichen folgendes ereignet:

Nach dem Protokoll des BG. Modling vom 28. September 1978 Uber die offentliche Versteigerung der
gegenstandlichen Liegenschaft hatte der Beschwerdeflhrer als einziger Kauflustiger ein Vadium von S 160.000,-- in bar



erlegt und als einziger Bieter ein Anbot von S 1,600.000,-- (nach dem Versteigerungsedikt vom 22. August 1978
Ausrufspreis und geringstes Gebot) gemacht. Darauf war dem Beschwerdeflhrer die versteigerte Liegenschaft um
dieses Meistbot zugeschlagen und dieser unangefochten gebliebene Zuschlag in der Folge rechtskraftig geworden. Am
24. Janner 1979 war beim BG. Médling der die Abrechnung und den Erlag des Meistbotes betreffende Schriftsatz des
Beschwerdefiihrers vom 22. Janner 1979 eingelangt, worin er im wesentlichen unter Hinweis auf den Zuschlag den
Kaufvertrag vom 26. September 1978 unter Anschlul3 einer Ablichtung bekanntgegeben und auf Ziffer 6. zweiter
(richtig wohl dritter) Absatz der Versteigerungsbedingungen verwiesen hatte. Diese beiden Absatze lauten:

"Das als Vadium bei Gericht erlegte Bargeld kann zur Ergdnzung der letzten Meistbotsrate verwendet werden, wenn
der Ersteher allen sonstigen Bestimmungen der Versteigerungsbedingungen entsprochen hat.

Wenn einer der Miteigentimer Ersteher bleibt, ist er nur verpflichtet, von dem nach Abzug der in Anrechnung auf das
Meistbot zu Ubernehmenden Forderungen verbleibenden Meistbotsrest den auf den Anteil des anderen
Miteigentiimers entfallenden Teil in der obigen Weise bar zu Gericht zu erlegen und nur diesen, wie oben angeordnet,

Zu verzinsen."

AbschlieBend hatte der Beschwerdefiihrer mit dem Bemerken, dal3 sohin die Versteigerungsbedingungen erfullt seien,
beantragt, dem Ersteher die zur bucherlichen Einverleibung seines Eigentumsrechtes ob dem dem BS gehdrigen
Halfteanteil an der genannten Liegenschaft erforderliche Amtsurkunde auszustellen.

Diese Abrechnung des Meistbotes war mit BeschluR des
BG. Médling vom 15. Marz 1979 genehmigt worden. Mit der -
unangefochten gebliebenen und daher in der Folge rechtskraftig
gewordenen - Amtsurkunde (ebenfalls) vom 15. Mdrz 1979 hatte das
BG. Madling als Exekutionsgericht bestatigt,

"dald die zum Zwecke der Auseinandersetzung in der
Exekutionssache der AS wider BS wegen Aufhebung der
Eigentumsgemeinschaft am 28. 9. 1978 zur Versteigerung gelangten,
der A und dem BS gemeinschaftlich je zur Halfte gehoérigen
Liegenschaft ... mit dem rechtskraftigen BeschluRe vom 28. 9. 1978
... dem ... (Beschwerdeflhrer) ... als Meistbietendem, auf Grund
der .. gerichtlich festgestellten und von dem genannten
Meistbietenden unterzeichneten Versteigerungsbedingungen um das
Meistbot von S 1,600.000,-- zugeschlagen wurde und dal3 der
Ersteher ... (Beschwerdefuhrer) tber erfolgten Nachweis der
rechtzeitigen und ordnungsgemal3en Erflllung aller
Versteigerungsbedingungen nunmehr als Eigentlimer der oben
bezeichneten Liegenschaft im Grundbuch einverleibt werden kann ..."

Dieser Amtsurkunde war mit Bescheid der Grundverkehrskommission fir den Wirkungsbereich der
Bezirksbauernkammer Modling am Sitze der Bezirkshauptmannschaft Modling vom 15. Dezember 1979 die

Zustimmung erteilt worden.

Inzwischen hatte das Finanzamt, bei dem am 18. Oktober 1978 die von einer Beamtin des BG. Md&dling erstattete
Abgabenerklarung (8 18 GrEStG) vom 28. September 1978 Uber die Erteilung des die ganze Liegenschaft betreffenden
Zuschlages an den Beschwerdefihrer um das Meistbot von S 1,600.000,-- eingelangt war, mit Bescheid vom
27. Dezember 1978 (nach einem Aktenvermerk vom 1. Dezember 1978 unter Bedachtnahme auf den oben
angefuhrten Kaufvertrag vom 26. September 1978) ausgehend von einer - zweifellos die Liegenschaftshalfte des BS

betreffenden - Bemessungsgrundlage von S 800.000,-- ("1/2 EZ nn8") 8 % Grunderwerbsteuer mit einem Betrag von



S 64.000,-- gegenuber dem Beschwerdeflhrer festgesetzt.Inzwischen hatte das Finanzamt, bei dem am
18. Oktober 1978 die von einer Beamtin des BG. Mddling erstattete Abgabenerklarung (Paragraph 18, GrEStG) vom
28. September 1978 Uber die Erteilung des die ganze Liegenschaft betreffenden Zuschlages an den Beschwerdefihrer
um das Meistbot von S 1,600.000,-- eingelangt war, mit Bescheid vom 27. Dezember 1978 (nach einem Aktenvermerk
vom 1. Dezember 1978 unter Bedachtnahme auf den oben angefUhrten Kaufvertrag vom 26. September 1978)
ausgehend von einer - zweifellos die Liegenschaftshalfte des BS betreffenden - Bemessungsgrundlage von S 800.000,--
("1/2 EZ nn8") 8 % Grunderwerbsteuer mit einem Betrag von S 64.000,-- gegenuber dem Beschwerdefiihrer festgesetzt.

Auf Grund der oben ndher bezeichneten Amtsurkunde vom 15. Marz 1979, deren Ablichtung mit einer
Abgabenerklarung (8 18 GrEStG) am 23. Oktober 1979 beim Finanzamt eingelangt war, setzte dieses mit Bescheid vom
20. Dezember 1979 gegenlber dem Beschwerdeflhrer fir den die Liegenschaftshalfte der AS betreffenden
Meistbotsanteil von S 800.000,-- 8 % Grunderwerbsteuer mit einem Betrag von S 64.000,-- fest.Auf Grund der oben
naher bezeichneten Amtsurkunde vom 15. Marz 1979, deren Ablichtung mit einer Abgabenerklarung (Paragraph
18, GrEStG) am 23. Oktober 1979 beim Finanzamt eingelangt war, setzte dieses mit Bescheid vom 20. Dezember 1979
gegenlUber dem Beschwerdefiihrer fir den die Liegenschaftshalfte der AS betreffenden Meistbotsanteil von S 800.000,-
- 8 % Grunderwerbsteuer mit einem Betrag von S 64.000,-- fest.

In seiner rechtzeitigen Berufung gegen diesen Bescheid vom 20. Dezember 1979 stellte der Beschwerdeflihrer unter
Hinweis auf die oben ndher bezeichneten Vertrage vom 26. September 1978, 22. Mérz 1979 und 22. Méarz/6. April 1979
den Antrag, den erstinstanzlichen "Bescheid aufzuheben und keine Grunderwerbsteuer vorzuschreiben", weil die
Amtsurkunde hinsichtlich der der AS gehorigen Hélfte gegenstandslos sei.

Im Zuge des von der Finanzlandesdirektion fiir Wien, Niederdsterreich und Burgenland durchgefihrten
Ermittlungsverfahrens fuhrte der Beschwerdeflhrer in seinem mit "weitere Sachverhaltsaufklarung" bezeichneten
Schriftsatz vom 28. Oktober 1982 u.a. aus, dafd ihm mit Beschluld vom 28. September 1978 im Zuge der Versteigerung
betreffend die Aufhebung der Miteigentimergemeinschaft die ganze Liegenschaft zugeschlagen worden sei. Mit
Rucksicht auf den Kaufvertrag vom 26. September 1978 sei jedoch das Meistbot nur hinsichtlich der BS gehdrigen
ideellen Halfte erfullt worden, sodaR der Zuschlag auch nur fur diese Halfte wirksam geworden sei. Dementsprechend
sei auch nur zur Verbiicherung des Ergebnisses dieses Versteigerungsverfahrens die Erlassung einer Amtsurkunde
betreffend die vormals BS gehorige Liegenschaftshalfte beantragt worden. Entgegen diesem Antrag habe jedoch das
Gericht irrtimlich eine Amtsurkunde hinsichtlich der gesamten Liegenschaft erlassen.

Mit dem nunmehr beim Verwaltungsgerichtshof angefochtenen Bescheid der Finanzlandesdirektion fir Wien,
Niederosterreich und Burgenland vom 1. Marz 1983 wurde die Berufung des Beschwerdefiihrers gegen den
erstinstanzlichen Bescheid vom 20. Dezember 1979 als unbegriindet abgewiesen. Dies nach einer kurzen Darstellung
des Sachverhaltes und Verwaltungsgeschehens unter Hinweis auf die 88 1 Abs. 1 Z. 2 GrEStG sowie 237 und 352 EO im
wesentlichen mit folgender Begrindung: Es sei zwar richtig, dall der BeschwerdefUhrer zwei Tage vor der
Versteigerung mit AS Uber die ihr gehdrige Halfte der Liegenschaft einen Kaufvertrag errichtet habe. Doch sei dessen
Rechtswirksamkeit laut Punkt Zwolftens dieses Vertrages ausdriicklich von der grundverkehrsbehordlichen
Genehmigung abhangig gemacht. Um eine solche sei jedoch nie angesucht, vielmehr sei dem Erwerb des
Beschwerdefiihrers durch Zuschlagserteilung mit Bescheid der Grundverkehrskommission Maodling vom
15. Dezember 1979 die Zustimmung erteilt worden. Es sei sohin davon auszugehen, dal} der Kaufvertrag vom
26. September 1978 nie Rechtswirksamkeit erlangt und der Beschwerdefihrer daher mit Zuschlagserteilung vom
28. September 1978 die gesamte gegenstandliche Liegenschaft erworben habe.Mit dem nunmehr beim
Verwaltungsgerichtshof angefochtenen Bescheid der Finanzlandesdirektion fir Wien, Niederdsterreich und
Burgenland vom 1. Marz 1983 wurde die Berufung des Beschwerdefiihrers gegen den erstinstanzlichen Bescheid vom
20. Dezember 1979 als unbegrindet abgewiesen. Dies nach einer kurzen Darstellung des Sachverhaltes und
Verwaltungsgeschehens unter Hinweis auf die Paragraphen eins, Absatz eins, Ziffer 2, GrEStG sowie 237 und 352 EO im
wesentlichen mit folgender Begrindung: Es sei zwar richtig, dall der BeschwerdefUhrer zwei Tage vor der
Versteigerung mit AS Uber die ihr gehdrige Halfte der Liegenschaft einen Kaufvertrag errichtet habe. Doch sei dessen
Rechtswirksamkeit laut Punkt Zwodlftens dieses Vertrages ausdrucklich von der grundverkehrsbehoérdlichen
Genehmigung abhangig gemacht. Um eine solche sei jedoch nie angesucht, vielmehr sei dem Erwerb des
Beschwerdefiihrers durch Zuschlagserteilung mit Bescheid der Grundverkehrskommission Mdodling vom



15. Dezember 1979 die Zustimmung erteilt worden. Es sei sohin davon auszugehen, dal} der Kaufvertrag vom
26. September 1978 nie Rechtswirksamkeit erlangt und der Beschwerdefihrer daher mit Zuschlagserteilung vom
28. September 1978 die gesamte gegenstandliche Liegenschaft erworben habe.

Gegen diesen Bescheid der Finanzlandesdirektion fur Wien, Niederdsterreich und Burgenland vom 1. Marz 1983
richtet sich die vorliegende Beschwerde, in der Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung
von Verfahrensvorschriften geltend gemacht werden.

Der Bundesminister fur Finanzen legte die Verwaltungsakten und die von der belangten Behdrde erstattete
Gegenschrift vor. In dieser wird die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde als unbegriindet beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat - nach Einsicht in die von ihm auf Antrag des Beschwerdefiihrers beigeschafften Akten
AZ E 3091/73 des BG. Mddling - erwogen:

Den Beschwerdegrinden (8 28 Abs. 1 Z. 5 VwWGG 1965) kann zweifelsfrei entnommen werden, dal3 sich der
Beschwerdefiihrer durch den angefochtenen Bescheid insoweit in seinem Recht verletzt erachtet, da3 ihm gegenuber
auf Grund des ihm mit Beschlul3 des BG. Modling vom 28. September 1978 erteilten Zuschlages nur fir den auf die
Liegenschaftshdlfte des BS entfallenden Meistbotsanteil =~ Grunderwerbsteuer festgesetzt  werde.Den
Beschwerdegriinden (Paragraph 28, Absatz eins, Ziffer 5, VWGG 1965) kann zweifelsfrei entnommen werden, daR sich
der Beschwerdeflhrer durch den angefochtenen Bescheid insoweit in seinem Recht verletzt erachtet, daR ihm
gegenlber auf Grund des ihm mit Beschlul3 des BG. Mddling vom 28. September 1978 erteilten Zuschlages nur flir den
auf die Liegenschaftshalfte des BS entfallenden Meistbotsanteil Grunderwerbsteuer festgesetzt werde.

Als Beschwerdegriinde enthalt die Beschwerde im wesentlichen folgendes: Der Kaufvertrag mit AS habe dem
Beschwerdefiihrer bedingtes "auRerbicherliches" Eigentum verschafft. Diese Tatsache habe er dem BG. Mddling als
Exekutionsgericht mit Eingabe vom 22. Janner 1979 vorgetragen, lediglich die den Liegenschaftsanteil des BS
betreffende Halfte des Meistbotes abgerechnet und ausdricklich beantragt, ihm "die zur bucherlichen Einverleibung
seines Eigentumsrechtes nur ob den dem BS gehdrigen Halfteanteil

an der Liegenschaft ... auszustellen". Diesen Teil seines Antrags

habe das BG. Mddling Gbersehen und offenbar irrtimlich mit Beschlu3 vom 15. Marz 1979 eine Amtsbestatigung
ausgestellt, in der es ihn als Eigentimer der gesamten Liegenschaft bezeichnet habe. Dieser BeschluR sei von ihm
nicht bekampfbar gewesen: Er habe klaglos seinen Rechtsschutzanspruch erflllt, zur Einverleibung seines
Eigentumsrechtes an dem Halfteanteil des BS genlgt und sei in diesem Sinne auch "vom Grundbuch" vollzogen
worden. Auch die Zuschlagserteilung im Zwangsversteigerungsverfahren lasse (so wie der von der belangten Behoérde
herangezogene Kaufvertrag) nur einen bedingten Eigentumserwerb entstehen; das Eigentumsrecht sei nur dann
unbedingt, wenn die Versteigerungsbedingungen erfillt seien. Der Beschwerdefihrer habe die
Versteigerungsbedingungen niemals hinsichtlich beider ihm zugeschlagenen Eigentumsanteile, sondern nur
hinsichtlich des Anteiles des BS erfillt. Deshalb habe der Beschwerdefiihrer auch niemals au3erbicherliches Eigentum
durch Zuschlagserteilung an der Halfte der AS erwerben kdnnen. Die formelle Rechtskraft des BeschluRBes des
BG. Modling hindere nicht dessen materiellrechtliche Bedeutungslosigkeit, die einem Grunderwerbsteueranspruch
entgegenstehe. Das Verfahren sei mangelhaft geblieben, weil die belangte Behérde trotz der Argumente des
Beschwerdefiihrers den Akt AZ. E 3091/73 nicht beigeschafft habe. Der angefochtene Bescheid sei rechtswidrig, weil er
den Beschwerdefiihrer, wie dargestellt, zu Unrecht mit Grunderwerbsteuer von S 68.032,-- belaste.

Die Beschwerde ist nicht begrindet.

Mit Punkt Zwoélftens des Kaufvertrages vom 26. September 1978 war dessen Rechtswirksamkeitausdrtcklich von der
grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung abhangig gemacht worden. GemaR dem § 1 Abs. 1 erster Satz des Gesetzes
vom 12. Juli 1973 (ber die Regelung des Grundverkehrs (NO Grundverkehrsgesetz 1973), LGBI. Nr. 6800-0, in der im
Jahre 1978 maligeblichen Fassung des Landesgesetzes vom 10. Juni 1976, LGBI. Nr. 6800-1, bedirfen auch
Rechtsgeschéfte unter Lebenden, welche die Ubertragung des Eigentums an einer land- oder forstwirtschaftlichen
Liegenschaft zum Gegenstand haben, zu ihrer Gultigkeit der Zustimmung der Grundverkehrskommission. Nach dem
Abs. 2 desselben Paragraphen sind land- oder forstwirtschaftliche Liegenschaften land- oder forstwirtschaftliche
Betriebe und einzelne oder mehrere Grundstiicke, die ganz oder Uberwiegend dem land- oder forstwirtschaftlichen
Betrieb oder der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzunggewidmet sind, wobeidiese Widmung nach der



Beschaffenheit dieser Grundsticke oder der Art ihrer tatsachlichen Verwendung zu beurteilen ist.Mit Punkt Zwoélftens
des Kaufvertrages vom 26. September 1978 war dessen Rechtswirksamkeit ausdricklich von der
grundverkehrsbehdérdlichen Genehmigung abhdngig gemacht worden. Gemall dem Paragraph eins, Absatz eins,
erster Satz des Gesetzes vom 12. Juli 1973 Uber die Regelung des Grundverkehrs (NO Grundverkehrsgesetz 1973),
Landesgesetzblatt , Nr. 6800-0, in der im Jahre 1978 malgeblichen Fassung des Landesgesetzes vom 10. Juni 1976,
Landesgesetzblatt , Nr. 6800-1, bedirfen auch Rechtsgeschifte unter Lebenden, welche die Ubertragung des
Eigentums an einer land- oder forstwirtschaftlichen Liegenschaft zum Gegenstand haben, zu ihrer Giiltigkeit der
Zustimmung der Grundverkehrskommission. Nach dem Absatz 2, desselben Paragraphen sind land- oder
forstwirtschaftliche Liegenschaften land- oder forstwirtschaftliche Betriebe und einzelne oder mehrere Grundstlicke,
die ganz oder Uberwiegend dem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb oder der land- oder forstwirtschaftlichen
Nutzung gewidmet sind, wobei diese Widmung nach der Beschaffenheit dieser Grundstliicke oder der Art ihrer
tatsachlichen Verwendung zu beurteilen ist.

Auf Grund der oben angefihrten Widmung der einzelnen Grundstlicke der gegenstandlichen Liegenschaft, die auch in
Ubereinstimmung mit dem Befund und Gutachten des vom BG. Mé&dling bestellt gewesenen Sachverstandigen Ing. JP
vom 17. Dezember 1973 bzw. dessen erganzendem Befund und Gutachten vom 28. Juli 1976 (wonach u.a. eine
Umwidmung der Wald- und Weidegrundsticke in Bauland oder Verkehrsflachen im Sinne des § 2 Abs. 1 lit. a des
zuletzt zitierten Gesetzes auszuschlieBen war) steht, bedurfte also der gegenstandliche Kaufvertrag vom
26. September 1978 zu seiner Gultigkeit der Zustimmung der Grundverkehrskommission. Er war daher bei Erteilung
des Zuschlages an den Beschwerdefuhrer aufschiebend bedingt bzw. schwebend wirksam (siehe z.B. Koziol-Welser,
Grundri des burgerlichen Rechts, 16, 1983, Seite 70 Abs. 2 und die dort zitierte Rechtsprechung des OGH, wonach der
VeréduRerer zwar u.a. auf Zuhaltung des Vertrages geklagt werden kann, aber vor Genehmigung zur Ubertragung des
Eigentums weder verpflichtet noch in der Lage ist, sowie Dorazil-Schwarzler, Das Grunderwerbsteuergesetz, 1977,
Seite 53 Abs. 2, und Czurda, Kommentar zum Grunderwerbsteuergesetz, Stand nach dem 11. Nachtrag Oktober 1983,
Tz. 124 zu 8 1 GrEStG sowie Tz. 18, 19 und 21 ¢ zu § 16 GrEStG).Auf Grund der oben angefihrten Widmung der
einzelnen Grundstiicke der gegenstandlichen Liegenschaft, die auch in Ubereinstimmung mit dem Befund und
Gutachten des vom BG. Mdédling bestellt gewesenen Sachverstandigen Ing. JP vom 17. Dezember 1973 bzw. dessen
erganzendem Befund und Gutachten vom 28. Juli 1976 (wonach u.a. eine Umwidmung der Wald- und
Weidegrundstlicke in Bauland oder Verkehrsflachen im Sinne des Paragraph 2, Absatz eins, Litera a, des zuletzt
zitierten Gesetzes auszuschlieRen war) steht, bedurfte also der gegenstandliche Kaufvertrag vom 26. September 1978
zu seiner Gultigkeit der Zustimmung der Grundverkehrskommission. Er war daher bei Erteilung des Zuschlages an den
Beschwerdefiihrer aufschiebend bedingt bzw. schwebend wirksam (siehe z.B. Koziol-Welser, Grundrif} des
burgerlichen Rechts, 16, 1983, Seite 70 Absatz 2 und die dort zitierte Rechtsprechung des OGH, wonach der Verauf3erer
zwar u.a. auf Zuhaltung des Vertrages geklagt werden kann, aber vor Genehmigung zur Ubertragung des Eigentums
weder verpflichtet noch in der Lage ist, sowie Dorazil-Schwarzler, Das Grunderwerbsteuergesetz, 1977, Seite 53 Absatz
2,, und Czurda, Kommentar zum Grunderwerbsteuergesetz, Stand nach dem 11. Nachtrag Oktober 1983, Tz. 124 zu
Paragraph eins, GrEStG sowie Tz. 18, 19 und 21 c zu Paragraph 16, GrEStG).

Zur Vermeidung von MiRverstandnissen ist hier zu bemerken, daR im Hinblick auf den & 16 Abs. 2 GrEStG, wonach die
Steuerschuld mit dem Eintritt der Bedingung oder mit der Genehmigung entsteht, wenn die Wirksamkeit des
Erwerbsvorganges vom Eintritt einer Bedingung oder von der Genehmigung einer Behorde abhangig ist, die
urspriingliche Festsetzung von Grunderwerbsteuer mit einem Betrag von S 68.032,-- fir den Kaufvertrag vom
26. September 1978 mit Bescheid des Finanzamtes vom 22. Dezember 1978, der richtig vom BeschwerdefUhrer mit
Berufung hatte bekampft werden mussen, ebenso verfehlt war wie die Ruckerstattung des zuletzt genannten Betrages
auf Grund des § 20 GrEStG (siehe z.B. die Erkenntnisse des Verwaltungsgerichtshofes vom 6. Mai 1982, ZI. 81/16/0060,
1. Juli 1982, ZI. 81/16/0076, und 20. Janner 1983, ZI. 82/16/0123). An dieser Stelle ist auch noch festzuhalten, daf der
Beschwerdefiihrer in der Beschwerde bei seiner letzten Behauptung diesen Betrag offensichtlich mit dem
beschwerdegegenstandlichen Grunderwerbsteuerbetrag von nur S 64.000,-- verwechselt.Zur Vermeidung von
MilRverstandnissen ist hier zu bemerken, daRR im Hinblick auf den Paragraph 16, Absatz 2, GrEStG, wonach die
Steuerschuld mit dem Eintritt der Bedingung oder mit der Genehmigung entsteht, wenn die Wirksamkeit des
Erwerbsvorganges vom Eintritt einer Bedingung oder von der Genehmigung einer Behdrde abhangig ist, die
urspringliche Festsetzung von Grunderwerbsteuer mit einem Betrag von S 68.032,-- fir den Kaufvertrag vom
26. September 1978 mit Bescheid des Finanzamtes vom 22. Dezember 1978, der richtig vom BeschwerdeflUhrer mit
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Berufung hatte bekampft werden mussen, ebenso verfehlt war wie die Rickerstattung des zuletzt genannten Betrages
auf Grund des Paragraph 20, GrEStG (siehe z.B. die Erkenntnisse des Verwaltungsgerichtshofes vom 6. Mai 1982,
Z1.81/16/0060, 1. Juli 1982, ZI.81/16/0076, und 20. Janner 1983, ZI. 82/16/0123). An dieser Stelle ist auch noch
festzuhalten, dal3 der Beschwerdeflhrer in der Beschwerde bei seiner letzten Behauptung diesen Betrag offensichtlich
mit dem beschwerdegegenstandlichen Grunderwerbsteuerbetrag von nur S 64.000,-- verwechselt.

Die belangte Behdrde kam indessen zu dem nicht rechtswidrigen Ergebnis, daRR dieser Kaufvertrag rechtsunwirksam
(geblieben) war.

Gemall dem 8§ 1 Abs. 2 GrEStG unterliegen der Grunderwerbsteuer aber auch Rechtsvorgange, die es ohne
Begriindung eines Anspruches auf Ubereignung (gemeint kann im Hinblick auf die Bestimmung des § 1 Abs. 1
Z.1 GrEStG nur sein: ohne rechtsgeschiftliche Begriindung eines Anspruches auf Ubereignung) einem anderen
rechtlich oder wirtschaftlich ermdglichen, ein inldndisches Grundstuck auf eigene Rechnung zu verwerten.GemaR dem
Paragraph eins, Absatz 2, GrEStG unterliegen der Grunderwerbsteuer aber auch Rechtsvorginge, die es ohne
Begriindung eines Anspruches auf Ubereignung (gemeint kann im Hinblick auf die Bestimmung des Paragraph eins,
Absatz eins, Ziffer eins, GrEStG nur sein: ohne rechtsgeschaftliche Begriindung eines Anspruches auf Ubereignung)
einem anderen rechtlich oder wirtschaftlich ermdglichen, ein inlandisches Grundstiick auf eigene Rechnung zu

verwerten.

Da das Verfahren nach dem § 352 EO den Regeln der freiwilligen Versteigerung unterliegt, handelt es sich hier um
keinen Eigentumserwerb auf Grund eines staatlichen Hoheitsaktes sondern um einen Kauf im Sinne des Privatrechts.
Es fehlt hier u.a. eine dem § 237 Abs. 1 EO entsprechende Bestimmung, nach der das Eigentum durch Zuschlag
erworben wiirde. Auf Grund des ihm erteilten Zuschlages hatte der Beschwerdefiihrer das Recht erhalten, Uber die
ganze erstandene Liegenschaft rechtlichwie ein Eigentimer zu verfligen. Der Ersteher erlangt durch den Zuschlag
zwar nicht das Eigentum, jedoch den Titel dazu, so wie der Kaufer nach AbschluR des Kaufvertrages (siehe z.B. das
Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 7. Mai 1962, ZI. 1896/61, Slg. Nr. 2643/F, Neumann-Lichtblau,
Kommentar zur Exekutionsordnung4, herausgegeben von Heller-Berger-Stix, Ill., 1976, Seite 2546, und Holzhammer,
Osterreichisches Zwangsvollstreckungsrecht2, 1980, Seite 271 f). Dem Beschwerdeflhrer stand daher bereits auf
Grund des Zuschlages der ganzen Liegenschaft an ihn das Recht der rechtlichen Verfliigung zu, sodall im Sinne des § 1
Abs. 2 GrEStG der Erwerbsvorgang im Beschwerdefall bereits mit dem Zuschlag verwirklicht wurde (siehe z. B. das
zuletzt zitierte Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes).Da das Verfahren nach dem Paragraph 352, EO den Regeln
der freiwilligen Versteigerung unterliegt, handelt es sich hier um keinen Eigentumserwerb auf Grund eines staatlichen
Hoheitsaktes sondern um einen Kauf im Sinne des Privatrechts. Es fehlt hier u.a. eine dem Paragraph 237, Absatz
eins, EO entsprechende Bestimmung, nach der das Eigentum durch Zuschlag erworben wirde. Auf Grund des ihm
erteilten Zuschlages hatte der Beschwerdeflhrer das Recht erhalten, tber die ganze erstandene Liegenschaft rechtlich
wie ein EigentUmer zu verflugen. Der Ersteher erlangt durch den Zuschlag zwar nicht das Eigentum, jedoch den Titel
dazu, so wie der Kaufer nach AbschluR des Kaufvertrages (siehe z.B. das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom
7. Mai 1962, ZI. 1896/61, Slg. Nr. 2643/F, Neumann-Lichtblau, Kommentar zur Exekutionsordnung4, herausgegeben
von  Heller-Berger-Stix, rémisch  drei, 1976, Seite 2546, und Holzhammer, 0&sterreichisches
Zwangsvollstreckungsrecht2, 1980, Seite 271 f). Dem Beschwerdeflihrer stand daher bereits auf Grund des Zuschlages
der ganzen Liegenschaft an ihn das Recht der rechtlichen Verfigung zu, sodalR im Sinne des Paragraph eins, Absatz
2, GrEStG der Erwerbsvorgang im Beschwerdefall bereits mit dem Zuschlag verwirklicht wurde (siehe z. B. das zuletzt
zitierte Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes).

Entgegen der vom BeschwerdefUhrer vertretenen Auffassung kommt der Erfillung der Versteigerungsbedingungen
und der Amtsurkunde nach den 8§ 278 Abs. 2 Aul3StrG, 352 EO, die im Ubrigen ein anfechtbarer Beschlul3 ist (siehe
u.a. die Entscheidungen des OGH vom 3. Mai 1923, Ob | 309/23, SZ 5/114, und 28. Janner 1975,3 Ob 7/75,
EvBl. 1975/211, S 470), fur die Frage seiner Verpflichtung, auch fur den Erwerb des Halfteanteiles der AS an der
gegenstandlichen Liegenschaft auf Grund des ihm erteilten Zuschlages Grunderwerbsteuer entrichten zu mussen, im
Beschwerdefall rechtliche Relevanz nicht zu. Die behauptete Rechtswidrigkeit des Inhaltes ist somit nicht gegeben. Da
schlie3lich die Behauptung des Beschwerdefiihrers, die belangte Behorde habe den Akt AZ. E 3091/73 des BG. Modling
nicht beigeschafft, eindeutig aktenwidrig ist, und er Uberdies der belangten Behdrde eine Ablichtung seiner an das
BG. Mddling gerichtet gewesenen Eingabe vom 22. Janner 1979 Ubermittelt hatte, liegt somit auch die behauptete
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften nicht vor.Entgegen der vom Beschwerdefihrer
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vertretenen Auffassung kommt der Erfullung der Versteigerungsbedingungen und der Amtsurkunde nach den
Paragraphen 278, Absatz 2, Aul3StrG, 352 EO, die im Ubrigen ein anfechtbarer Beschlul3 ist (siehe u.a. die
Entscheidungen des OGH vom 3. Mai 1923, Ob | 309/23, SZ 5/114, und 28. Janner 1975, 3 Ob 7/75, EvBIl. 1975/211,
S 470), fur die Frage seiner Verpflichtung, auch fur den Erwerb des Halfteanteiles der AS an der gegenstandlichen
Liegenschaft auf Grund des ihm erteilten Zuschlages Grunderwerbsteuer entrichten zu mussen, im Beschwerdefall
rechtliche Relevanz nicht zu. Die behauptete Rechtswidrigkeit des Inhaltes ist somit nicht gegeben. Da schlieBlich die
Behauptung des Beschwerdeflhrers, die belangte Behérde habe den Akt AZ. E 3091/73 des BG. Md&dling nicht
beigeschafft, eindeutig aktenwidrig ist, und er Uberdies der belangten Behdrde eine Ablichtung seiner an das
BG. Modling gerichtet gewesenen Eingabe vom 22. Janner 1979 Ubermittelt hatte, liegt somit auch die behauptete
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften nicht vor.

Es erweist sich sohin die vorliegende Beschwerde als unbegriindet, weshalb sie gemall dem § 42 Abs. 1 VWGG 1965
abzuweisen war. Von der Durchfiihrung der vom Beschwerdeflhrer beantragten Verhandlung konnte gemal dem § 39
Abs. 2 lit. f VWGG 1965 abgesehen werden, weil die Schriftsatze der Parteien des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens
und die dem Verwaltungsgerichtshof vorgelegten Akten des Verwaltungsverfahrens erkennen lassen, daR die
mundliche Erdrterung eine weitere Klarung der Rechtssache nicht erwarten 1aRt.Es erweist sich sohin die vorliegende
Beschwerde als unbegriindet, weshalb sie gemall dem Paragraph 42, Absatz eins, VWGG 1965 abzuweisen war. Von
der Durchfiihrung der vom Beschwerdefiihrer beantragten Verhandlung konnte gemaR dem Paragraph 39, Absatz
2, Litera f, VWGG 1965 abgesehen werden, weil die Schriftsatze der Parteien des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens
und die dem Verwaltungsgerichtshof vorgelegten Akten des Verwaltungsverfahrens erkennen lassen, daR die
mundliche Erdrterung eine weitere Kldrung der Rechtssache nicht erwarten IaRt.

Hinsichtlich der zitierten nichtveréffentlichten Erkenntnisse des Verwaltungsgerichtshofes wird an Art. 14 Abs. 4 der
Geschéftsordnung  des  Verwaltungsgerichtshofes, BGBI. Nr. 45/1965, erinnert.Hinsichtlich der zitierten
nichtverdffentlichten Erkenntnisse des Verwaltungsgerichtshofes wird an Artikel 14, Absatz 4, der Geschéaftsordnung
des Verwaltungsgerichtshofes, Bundesgesetzblatt Nr. 45 aus 1965,, erinnert.

Die Entscheidung Uber den Anspruch auf Ersatz des Aufwandes grindet sich auf die 88 47 und 48 Abs. 2 lit. a
und b VWGG 1965 in Verbindung mit Art. | B.Z. 4 und 5 der Verordnung des Bundeskanzlers vom 7. April 1981,
BGBI. Nr. 221.Die Entscheidung Uber den Anspruch auf Ersatz des Aufwandes griindet sich auf die Paragraphen 47,
und 48 Absatz 2, Litera a, und b VWGG 1965 in Verbindung mit Artikel romisch eins, B.Ziffer 4, und 5 der Verordnung
des Bundeskanzlers vom 7. April 1981, Bundesgesetzblatt, Nr. 221.
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