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Leitsatz

Verletzung im Recht auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter durch Zurickweisung eines Antrags auf
grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung eines Rechtsgeschaftes aufgrund der Annahme der riickwirkenden
Rechtsunwirksamkeit des zu genehmigenden Kaufvertrages infolge Ablaufs der zweijahrigen Frist zur Antragstellung;
Unterlassung von Erhebungen zur Ermittlung des Willens der Parteien hinsichtlich der von der Behdrde
angenommenen Zurlckziehung eines friheren Genehmigungsantrages

Spruch

Der Beschwerdefihrer ist durch den angefochtenen Bescheid im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf ein
Verfahren vor dem gesetzlichen Richter verletzt worden.

Der Bescheid wird aufgehoben.

Das Land Obergsterreich ist schuldig, dem Beschwerdefihrer die mit € 2.143,68 bestimmten ProzeRRkosten binnen 14

Tagen bei Exekution zu bezahlen.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I. 1. Mit Kaufvertrag vom 12. Dezember 1996 verkaufte der Beschwerdefiihrer die Liegenschaft EZ 494, GB 50320
Steinbach an AO. Mit einer am 2. Janner 1997 bei der Bezirksgrundverkehrskommission Vocklabruck eingelangten
Eingabe beantragte der Kaufer AO, vertreten durch Notar Dr. N, die grundverkehrsbehoérdliche Genehmigung dieses
Kaufvertrages. In der Folge erklarte der Kaufer AO, vertreten durch Notar N, mit einem am 4. Marz 1997 bei der
Bezirksgrundverkehrskommission Vocklabruck einlangenden Schreiben, dal? "um Ruckstellung" des Antrages "bis zur
endgultigen Klarung des gegenstandlichen Sachverhaltes" ersucht werde.
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2. Mit Eingabe vom 6. Dezember 1999 beantragte der Kaufer AO, nunmehr vertreten durch RA Dr. MM, neuerlich die
Genehmigung des Kaufvertrages vom 12. Dezember 1996 bei der Bezirksgrundverkehrskommission Vocklabruck. In
der Eingabe wird darauf verwiesen, dal3 der erste Antrag am 4. Marz 1997 "zurlckgezogen" worden sei.

Mit Bescheid der Bezirksgrundverkehrskommission Vécklabruck vom 20. Janner 2000 wurde Gber den am 6. Dezember
1999 eingelangten Antrag entschieden und dem Kaufvertrag vom 12. Dezember 1996 die Genehmigung versagt.

3. Gegen diesen Bescheid erhoben sowohl der Beschwerdeflhrer als auch der Kaufer Berufung. Mit Bescheid der
Landesgrundverkehrskommission beim Amt der Oberdsterreichischen Landesregierung vom 2. Mai 2000 wurde der
angefochtene Bescheid als nichtig aufgehoben und der Antrag auf grundverkehrsbehordliche Genehmigung

zuruckgewiesen.

Dies mit folgender Begriindung: Da die gegenstandlichen Grundsticke landwirtschaftlich genitzt wirden, handle es
sich um landwirtschaftliche Grundstticke im Sinne des 82 Abs1 Oberdsterreichisches Grundverkehrsgesetz 1994 (im
folgenden: OO GVG 1994). Nach §10 Abs1 OO GVG 1994 sei die Genehmigung des Rechtserwerbes schriftlich vom
Rechtserwerber innerhalb von vier Wochen nach Entstehen des Rechtstitels bei der Bezirksgrundverkehrsbehérde zu
beantragen. Gemal} §15 Abs2 00 GVG 1994 werde der Rechtstitel riickwirkend rechtsunwirksam, wenn nicht binnen
zwei Jahren nach Ablauf der oben angefihrten Frist die erforderliche Genehmigung beantragt werde. Da der
gegenstandliche Kaufvertrag am 12. Dezember 1996 abgeschlossen worden sei, seien die in 810 Abs1 und 815 Abs2
00 GVG 1994 angefiihrten Fristen abgelaufen. Der Kaufvertrag vom 12. Dezember 1996 sei daher bereits riickwirkend
rechtsunwirksam geworden. Da somit kein rechtswirksamer Titel zwischen den Vertragsparteien vorliege, kénne auch
eine Genehmigung des vorliegenden Rechtsgeschaftes nicht mehr erfolgen, sodal3 der angefochtene Bescheid als
nichtig aufzuheben und der Genehmigungsantrag zurickzuweisen sei.

4. Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende, auf Art144 B-VG gestutzte Beschwerde, in der die Verletzung
naher bezeichneter verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte behauptet und die kostenpflichtige Aufhebung des
Bescheides begehrt wird.

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

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

1. Zur behaupteten Verletzung des Rechtes auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter wird - auf das Wesentliche
zusammengefaldt - vorgebracht: Aufgrund mangelnden Parteigehdrs habe die belangte Behdrde nicht ausreichend
erdrtert, ob ein land- oder forstwirtschaftliches Grundstiick im Sinne des §2 Abs1 00 GVG vorliege oder ob es sich um
ein sonstiges Grundstiick im Sinne des §2 Abs3 00 GVG handle. Lége ein land- oder forstwirtschaftliches Grundsttick
nicht vor, so bestehe auch keine Genehmigungspflicht und die Grundverkehrsbehdrde habe sich zu Unrecht eine
Zustandigkeit angemal3t.

2. Das Recht auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter wird durch den Bescheid einer Verwaltungsbehorde
verletzt, wenn die Behdrde eine ihr gesetzlich nicht zukommende Zustandigkeit in Anspruch nimmt oder in
gesetzwidriger Weise ihre Zustandigkeit ablehnt (zB VfSlg. 9696/1983), etwa, indem sie zu Unrecht eine
Sachentscheidung verweigert (zB VfSlg. 10374/1985, 11405/1987, 13280/1992).

Bedenken gegen die Rechtsgrundlagen wurden nicht vorgebracht und es sind solche auch beim
Verfassungsgerichtshof aus Sicht dieser Beschwerde nicht entstanden.

3. Die belangte Behérde stiitzt ihre Entscheidung auf §15 Abs2 OO GVG 1994. Nach dieser Bestimmung wird der
Rechtstitel riickwirkend rechtsunwirksam, wenn nicht binnen zwei Jahren nach Ablauf der Frist des 8§10 Abs1 00 GVG
1994 die erforderliche Genehmigung beantragt wird. Diese Bestimmung besagt, dal} die Genehmigung des
Rechtserwerbes schriftlich vom Rechtserwerber innerhalb von vier Wochen nach Entstehen des Rechtstitels zu
beantragen ist.

Im angefochtenen Bescheid findet die Tatsache, dall am 2. Janner 1997 - sohin innerhalb der gesetzlichen Frist - bei
der Bezirksgrundverkehrskommission Vocklabruck durch das Notariat Dr. N ein Antrag auf grundverkehrsbehérdliche
Genehmigung des gegenstandlichen Vertrages eingebracht worden ist, keine Berucksichtigung. Die belangte Behérde
ging offensichtlich aufgrund des erstinstanzlichen Verfahrens davon aus, daf3 der urspringliche Antrag in der Folge mit
Schreiben vom 4. Marz 1997 zurlckgezogen worden sei.
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Die belangte Behdrde hat dabei jedoch Gbersehen, daR zur Frage der Zurtickziehung des Antrages vom 2. Janner 1997
bereits in erster Instanz kein Ermittlungsverfahren durchgefuhrt wurde. Tatsachlich ist im Schreiben vom 4. Marz 1997
von einer blofRen "Ruckstellung des Antrages bis zur endgultigen Klarung des gegenstandlichen Sachverhalts" die Rede,
und zwar unter Bezugnahme auf ein Schreiben vom 27. Janner 1997. Darin wurde Dr. N mitgeteilt, dal3 die
Bezirksgrundverkehrskommission in ihrer Sitzung vom 27. Janner 1997 die beantragte Genehmigung zurtckgestellt
habe, da die behordlichen Ermittlungen einige offene Fragen aufgeworfen hatten. Dr. N werde daher ersucht, zu den
aufgeworfenen Fragen eine erganzende Stellungnahme abzugeben.

Im Verwaltungsakt findet sich lediglich der handschriftliche Vermerk "zurtickgezogen" auf dem Antrag vom 2. Janner
1997. Von wem und wann dieser Vermerk angebracht wurde, ist nicht ersichtlich.

4. Nach dem Wortlaut des Schreibens vom 4. Mdrz 1997 ("Ruckstellung des Antrages bis zur endgultigen Klarung des
gegenstandlichen Sachverhaltes") ist dieses Schriftstlick objektiv nicht als Zurtickziehung des urspringlichen Antrages
zu werten. Ob der Wille des BeschwerdeflUhrers seinerzeit auf eine Zurtickziehung des Antrages gerichtet war, hatte die
Behorde nach 813 AVG mit den Parteien zu klaren gehabt. Die belangte Behdrde hat es jedoch unterlassen, solche
Erhebungen zur Ermittlung des Willens der Parteien durchzufihren.

So heiRt es im Bescheid der belangten Behérde lediglich, daR sowohl die Frist des §10 Abs1 OO GVG als auch jene des
8§15 Abs2 00 GVG 1994 bereits abgelaufen sei und daher der dem Verfahren zugrunde liegende Kaufvertrag bereits
rickwirkend rechtsunwirksam geworden sei. Da somit kein rechtswirksamer Titel zwischen den Vertragsparteien mehr
vorliege, kdnne auch eine allfallige Genehmigung des vorliegenden Rechtsgeschaftes nicht mehr erfolgen, sodal3 der
angefochtene Bescheid als nichtig aufzuheben und der Genehmigungsantrag zurtickzuweisen sei.

5. Die belangte Behorde hat daher zu Unrecht eine Sachentscheidung verweigert. Der angefochtene Bescheid war
mithin wegen Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen
Richter aufzuheben. Bei diesem Ergebnis erlbrigt es sich, auf das weitere Beschwerdevorbringen einzugehen.

6. Die Kostenentscheidung stitzt sich auf 888 VfGG. In den zugesprochenen Verfahrenskosten sind € 327,- an
Umsatzsteuer sowie der Ersatz der gemal? §17a VfGG zu entrichtenden Gebihr von € 181,68 enthalten.

7. Diese Entscheidung konnte gemal3 819 Abs4 erster Satz VfGG ohne mundliche Verhandlung in nichtoffentlicher
Sitzung getroffen werden.
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