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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Baumann, Dr. Hurch, Dr. Kalivoda und Dr. Héllwerth als weitere
Richter in der Grundbuchssache der Antragsteller 1.) Mario G***#** 2) H***** Gesellschaft mbH, ***** beide
vertreten durch Dr. Klaus J. Mitzner, Dr. Michael Krautzer, Rechtsanwalte in Villach, wegen Einverleibung eines
Bestandrechtes und Anmerkung der Mietzinsvorauszahlung, Uber den Revisionsrekurs der Finanzprokuratur in Wien,
gegen den Beschluss des Landesgerichtes Klagenfurt als Rekursgericht vom 10. Mai 2005, AZ 2 R 168/05s, womit der
Beschluss des Bezirksgerichtes Villach vom 5. April 2005, TZ 1145/05, abgeandert wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Der angefochtene Beschluss wird dahin abgedndert, dass der abweisende Beschluss des Erstgerichtes
wiederhergestellt wird.

Text
Begrindung:

Das Erstgericht wies das Grundbuchsgesuch der beiden Antragsteller (Bestandgeber und Bestandnehmer) auf
Einverleibung des Bestandrechtes an einer Grundflache und auf Anmerkung der Vorauszahlung des Mietzinses ab, weil
keine von der Grundverkehrsbehdrde ausgestellte Urkunde (Bescheid oder Bestatigung) vorgelegt worden sei.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragsteller Folge und bewilligte das Grundbuchsgesuch. Es sprach aus, dass
der Wert des Entscheidungsgegenstandes EUR 20.000,-- Ubersteige und dass der ordentliche Revisionsrekurs zuldssig
sei, und fuhrte zur Begrindung Folgendes aus:

Auf den vorliegenden Sachverhalt sei das Karntner Grundverkehrsgesetz 2002, LGBI 9/2004, anzuwenden (die im
Folgenden genannten Paragraphen sind solche dieses Gesetzes).Auf den vorliegenden Sachverhalt sei das Karntner
Grundverkehrsgesetz 2002, Landesgesetzblatt 9 aus 2004,, anzuwenden (die im Folgenden genannten Paragraphen
sind solche dieses Gesetzes).

§ 20 Abs 1 laute: ,Ein nach diesem Gesetz genehmigungspflichtiger Rechtserwerb (8 8 Abs 1, § 13 Abs 1) an einem
Grundstick darf im Grundbuch nur eingetragen werden, wenn dem Grundbuchsgesuch angeschlossen ist: a) der
rechtskraftige Genehmigungsbescheid oder eine Bestatigung (8 9 Abs 3, § 14 Abs 3) oder b) eine Negativbestatigung
(8 18) oder c) eine Bestatigung nach § 31 Abs 2".Paragraph 20, Absatz eins, laute: ,Ein nach diesem Gesetz
genehmigungspflichtiger Rechtserwerb (Paragraph 8, Absatz eins,, Paragraph 13, Absatz eins,) an einem Grundstlck


file:///

darf im Grundbuch nur eingetragen werden, wenn dem Grundbuchsgesuch angeschlossen ist: a) der rechtskraftige
Genehmigungsbescheid oder eine Bestatigung (Paragraph 9, Absatz 3, Paragraph 14, Absatz 3,) oder b) eine
Negativbestatigung (Paragraph 18,) oder c) eine Bestatigung nach Paragraph 31, Absatz 2 ",

§8 8 Abs 1 bezeichne die genehmigungspflichtigen Rechtsgeschafte. Absatz 1 dieser Bestimmung laute: ,Unter
Lebenden abgeschlossene Rechtsgeschafte, die ein land- und forstwirtschaftliches Grundstiuck (§8 3) betreffen,
bedirfen - unbeschadet der Bestimmungen des 3. Abschnittes - der Genehmigung der Grundverkehrskommission,
wenn sie zum Gegenstand haben: .. ¢) die Bestandnahme oder sonstige Uberlassung der land- oder
forstwirtschaftlichen Bodennutzung, .. .Paragraph 8, Absatz eins, bezeichne die genehmigungspflichtigen
Rechtsgeschéafte. Absatz 1 dieser Bestimmung laute: ,Unter Lebenden abgeschlossene Rechtsgeschafte, die ein
land- und forstwirtschaftliches Grundstuick (Paragraph 3,) betreffen, bedurfen - unbeschadet der Bestimmungen des 3.
Abschnittes - der Genehmigung der Grundverkehrskommission, wenn sie zum Gegenstand haben: .. c) die

Bestandnahme oder sonstige Uberlassung der land- oder forstwirtschaftlichen Bodennutzung, ... .

Der dritte Abschnitt (und damit auch 8 13) betreffe den Auslandergrundverkehr und komme daher im vorliegenden
Fall nicht zum Tragen.Der dritte Abschnitt (und damit auch Paragraph 13,) betreffe den Auslandergrundverkehr und

komme daher im vorliegenden Fall nicht zum Tragen.

§ 3 Abs 1 definiere die land- oder forstwirtschaftlichen Grundstliicke im Sinn dieses Gesetzes. § 3 Abs 2
besage: ,Keine land- oder forstwirtschaftlichen Grundsticke sind jedenfalls: a) Baugrundsticke, und zwar 1. alle
bebauten oder in einem Flachenwidmungsplan als zur Bebauung bestimmten Grundstlicke, sofern nicht ein Fall nach
Abs 1 lit b (Widmung Dorfgebiet, mit land- oder forstwirtschaftlichen Wohn- oder Wirtschaftsgebauden) vorliegt, und 2.
alle tatsachlich mit Gebauden, die fur Wohnzwecke geeignet sind, bebauten Grundsticke aullerhalb des in einem
Flachenwidmungsplan ausgewiesenen Baulandes, soweit es sich nicht um land- oder forstwirtschaftliche
Grundsticke (Abs 1) handelt; b) Grundsticke, die im Eisenbahnbuch eingetragen sind."Paragraph 3, Absatz eins,
definiere die land- oder forstwirtschaftlichen Grundsticke im Sinn dieses Gesetzes. Paragraph 3, Absatz 2,
besage: ,Keine land- oder forstwirtschaftlichen Grundsticke sind jedenfalls: a) Baugrundsticke, und zwar 1. alle
bebauten oder in einem Flachenwidmungsplan als zur Bebauung bestimmten Grundstlicke, sofern nicht ein Fall nach
Absatz eins, Litera b, (Widmung Dorfgebiet, mit land- oder forstwirtschaftlichen Wohn- oder Wirtschaftsgebauden)
vorliegt, und 2. alle tatsachlich mit Gebduden, die fur Wohnzwecke geeignet sind, bebauten Grundstiicke aul3erhalb
des in einem Flachenwidmungsplan ausgewiesenen Baulandes, soweit es sich nicht um land- oder forstwirtschaftliche
Grundstucke (Absatz eins,) handelt; b) Grundstlcke, die im Eisenbahnbuch eingetragen sind."

Gemal § 18 habe die Bezirksverwaltungsbehodrde auf Antrag zutreffendenfalls zu bestatigen, dass ein Rechtsgeschaft
nicht den Bestimmungen dieses Gesetzes unterliege oder dass es von der Genehmigungspflicht nach diesem Gesetz
ausgenommen sei. Beziehe sich das Rechtsgeschaft sowohl auf Grundstlicke nach § 3 Abs 1 als auch auf Grundstlicke
nach § 3 Abs 2, so seien in der Negativbestatigung jene Grundstlcke anzugeben, auf die sich die Negativbestatigung
beziehe.GemaR Paragraph 18, habe die Bezirksverwaltungsbehdrde auf Antrag zutreffendenfalls zu bestatigen, dass
ein Rechtsgeschaft nicht den Bestimmungen dieses Gesetzes unterliege oder dass es von der Genehmigungspflicht
nach diesem Gesetz ausgenommen sei. Beziehe sich das Rechtsgeschaft sowohl auf Grundsticke nach Paragraph 3,
Absatz eins, als auch auf Grundstlcke nach Paragraph 3, Absatz 2,, so seien in der Negativbestatigung jene
Grundstlcke anzugeben, auf die sich die Negativbestatigung beziehe.

Das Grundbuchsgericht habe im Rahmen des & 94 Abs 1 GBG keine Mdglichkeit, allfallige Zweifel an dem Erfordernis
einer  grundverkehrsbehoérdlichen ~ Genehmigung  auszurdumen. Ob  Uberhaupt  Zweifel an  der
Genehmigungsbedurftigkeit eines Vorganges bestehen, sei anhand des Grundverkehrsgesetzes selbst zu prifen.Das
Grundbuchsgericht habe im Rahmen des Paragraph 94, Absatz eins, GBG keine Mdoglichkeit, allfallige Zweifel an dem
Erfordernis einer grundverkehrsbehdérdlichen Genehmigung auszurdumen. Ob Uberhaupt Zweifel an der
Genehmigungsbedurftigkeit eines Vorganges bestehen, sei anhand des Grundverkehrsgesetzes selbst zu prifen.

Nach der friheren Rechtslage (8 2 lit b KrntGVG 1994) habe sich der Geltungsbereich des Karntner
Grundverkehrsgesetzes ausdricklich auch auf Baugrundstiicke bezogen. AuRerdem seien ,Genehmigungsgebiete" zu
berlcksichtigen gewesen, die von der Landesregierung zur Erreichung der Gesetzesziele zu bestimmen gewesen
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seien.Nach der friheren Rechtslage (Paragraph 2, Litera b, KrntGVG 1994) habe sich der Geltungsbereich des Karntner
Grundverkehrsgesetzes ausdrucklich auch auf Baugrundstiicke bezogen. AuRerdem seien ,Genehmigungsgebiete" zu
berucksichtigen gewesen, die von der Landesregierung zur Erreichung der Gesetzesziele zu bestimmen gewesen seien.

Freilich sei der Wortlaut des geltenden Gesetzes, insbesondere das Verhaltnis der 88 2, 3 und 8 zu § 18, nicht ganz
eindeutig. Es sei jedoch der Umstand in Betracht zu ziehen, dass das geltende Gesetz nun gemal 8 3 Abs 2 lit a nur
far land- und/oder forstwirtschaftliche Grundsticke gelte und Baugrundsticke (insbesondere auch bebaute
Grundstlicke) im 8 3 Abs 2 lit a ausdricklich als Grundstlicke bezeichnet wirden, die keine land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicke seien.Freilich sei der Wortlaut des geltenden Gesetzes, insbesondere das Verhaltnis
der Paragraphen 2,, 3 und 8 zu Paragraph 18,, nicht ganz eindeutig. Es sei jedoch der Umstand in Betracht zu ziehen,
dass das geltende Gesetz nun gemald Paragraph 3, Absatz 2, Litera a, nur fur land- und/oder forstwirtschaftliche
Grundstucke gelte und Baugrundstlcke (insbesondere auch bebaute Grundstticke) im Paragraph 3, Absatz 2, Litera a,
ausdrucklich als Grundstiicke bezeichnet wirden, die keine land- und forstwirtschaftlichen Grundstlcke seien.

Im vorliegenden Fall weise das Grundsttck, auf welches sich das einzutragende Mietrecht beziehe, im Grundbuch die
Widmung ,Bauflache (Gebadude) und Sonstige (Werksgelande)" auf. Aus dem (einen integrierenden Bestandteil des
Mietvertrages bildenden) Mappengleichstiick (Lageplan) ergebe sich, dass das Grundstick im Stadtgebiet von Villach
liege und mehrere Gebdude darauf errichtet seien. Es handle sich daher zweifelsfrei nicht um ein land- oder
forstwirtschaftliches Grundstiick, welches gemaR § 2 diesem Gesetz unterliegen wirde. Weil sich also auf Grund der
vorliegenden Urkunden im hier konkret gegebenen Fall eindeutig erkennen lasse, dass das vom Bestandvertrag
betroffene Grundstlick nach den Normen des Karntner Grundverkehrsgesetzes diesem Gesetz nicht unterliege, kdnne
die begehrte Eintragung bewilligt werden.Im vorliegenden Fall weise das Grundstiick, auf welches sich das
einzutragende Mietrecht beziehe, im Grundbuch die Widmung ,Bauflache (Gebdude) und Sonstige (Werksgeldnde)"
auf. Aus dem (einen integrierenden Bestandteil des Mietvertrages bildenden) Mappengleichstlick (Lageplan) ergebe
sich, dass das Grundstuck im Stadtgebiet von Villach liege und mehrere Gebadude darauf errichtet seien. Es handle sich
daher zweifelsfrei nicht um ein land- oder forstwirtschaftliches Grundstiick, welches gemaR Paragraph 2, diesem
Gesetz unterliegen wirde. Weil sich also auf Grund der vorliegenden Urkunden im hier konkret gegebenen Fall
eindeutig erkennen lasse, dass das vom Bestandvertrag betroffene Grundstliick nach den Normen des Karntner
Grundverkehrsgesetzes diesem Gesetz nicht unterliege, kdnne die begehrte Eintragung bewilligt werden.

Der ordentliche Revision sei zuldssig, weil eine Judikatur des Obersten Gerichtshofes zur Frage der
Entscheidungskompetenz der Grundverkehrsbehdrde nach dem Karntner Grundverkehrsgesetz 2002 fehle.

Gegen diese Rekursentscheidung richtet sich der Revisionsrekurs der Finanzprokuratur wegen unrichtiger rechtlicher
Beurteilung mit dem Antrag, den angefochtenen Beschluss im Sinne der Wiederherstellung der erstgerichtlichen
Gesuchsabweisung abzuandern.

Die Rechtsmittelwerberin grindet ihre Rekurslegitimation darauf, dass ihr Einschreiten von der zustandigen
Grundverkehrsbehdérde zum Schutz 6ffentlicher Interessen in Anspruch genommen wurde. Sie macht im Wesentlichen
geltend, die im Grundbuch aufscheinende Benltzungsart sage nichts Verlassliches Uber die malgebliche
(landwirtschaftliche) Widmung aus. Mit dem Auslandergrundverkehr habe sich das Rekursgericht nicht ndaher befasst.
Die Feststellung der Negativvoraussetzungen sei den Grundverkehrsbehdrden zugewiesen.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zuldssig (zur Rekurslegitimation der Finanzprokuratur vgl§ 1 Abs 3 ProkG und SZ 21/50; RIS-
Justiz RS0066091) und auch berechtigtDer Revisionsrekurs ist zuldssig (zur Rekurslegitimation der Finanzprokuratur
vergleiche Paragraph eins, Absatz 3, ProkG und SZ 21/50; RIS-Justiz RS0066091) und auch berechtigt.

Der erkennende Senat hat zur vergleichbaren Vorgangerbestimmung des § 20 Abs 1 KrntGVG 2002 ausgesprochen, es
treffe zu, dass die Beurteilung der Frage, ob ein Grundstiick den Verkehrsbeschrankungen des Karntner
Grundverkehrsgesetzes unterliege, allein der Grundverkehrsbehérde vorbehalten und der Entscheidungskompetenz
des Grundbuchsgerichtes entzogen sei; dieses habe lediglich zu prifen, ob eine der in § 34 Abs 1 KrntGVG 1994
genannten Urkunden dem Grundbuchsgesuch angeschlossen sei (5 Ob 9/96).Der erkennende Senat hat zur
vergleichbaren Vorgangerbestimmung des Paragraph 20, Absatz eins, KrntGVG 2002 ausgesprochen, es treffe zu, dass
die Beurteilung der Frage, ob ein Grundstiick den Verkehrsbeschrankungen des Karntner Grundverkehrsgesetzes
unterliege, allein der Grundverkehrsbehorde vorbehalten und der Entscheidungskompetenz des Grundbuchsgerichtes
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entzogen sei; dieses habe lediglich zu prifen, ob eine der in Paragraph 34, Absatz eins, KrntGVG 1994 genannten
Urkunden dem Grundbuchsgesuch angeschlossen sei (5 Ob 9/96).

Das Rekursgericht meint nun unter Hinweis auf RIS-JustizRS0081755 und RS0066162 (vgl weiters RS0060508) selbst
Uber die Genehmigungsbedurftigkeit eines Rechtsgeschaftes entscheiden zu kénnen, wenn es sich zweifelsfrei nicht
um ein land- oder forstwirtschaftliches Grundstliick, sondern um ein dem Gesetz nicht mehr unterliegendes
Baugrundstiick handelt.Das Rekursgericht meint nun unter Hinweis auf RIS-JustizRS0081755 und RS0066162
vergleiche weiters RS0060508) selbst Uber die Genehmigungsbedurftigkeit eines Rechtsgeschaftes entscheiden zu
konnen, wenn es sich zweifelsfrei nicht um ein land- oder forstwirtschaftliches Grundstlick, sondern um ein dem

Gesetz nicht mehr unterliegendes Baugrundstiick handelt.

Ob eine solche Differenzierung angebracht ist, kann diesmal auf sich beruhen, weil es dem Rekursgericht ohnehin
nicht gelungen ist, alle Zweifel an der Widmung des Grundstickes (vgl 8 3 KrntGVG 2002) auszurdumen, modgen auch
starke Indizien gegen eine landwirtschaftliche Widmung sprechen. Der von ihm herangezogenen im Grundbuch
wiedergegebenen Widmung kann namlich eine verbindliche Wirkung nicht zugemessen werden, weil gemaR § 2 GUG
zwar die Eintragungen des Grundsteuer- oder Grenzkatasters uber die Benutzungsarten der Grundsticke im
Hauptbuch wiederzugeben (aber nicht als Grundbuchseintragung zu fuhren) sind, nach 8 8 VermG im Grenzkataster
die Benutzungsarten und sonstigen Angaben zur leichteren Kenntlichmachung der Grundstticke aber bloR3 ersichtlich
zu machen sind (2 Ob 12/03h). Auch die Einzeichnung von Gebduden im Lageplan schliel3t nicht jeden Zweifel aus, weil
sich auch auf einem landwirtschaftlichen Grundstick Gebdude befinden kdénnen.Ob eine solche Differenzierung
angebracht ist, kann diesmal auf sich beruhen, weil es dem Rekursgericht ohnehin nicht gelungen ist, alle Zweifel an
der Widmung des Grundstlickes vergleiche Paragraph 3, KrntGVG 2002) auszurdumen, mégen auch starke Indizien
gegen eine landwirtschaftliche Widmung sprechen. Der von ihm herangezogenen im Grundbuch wiedergegebenen
Widmung kann namlich eine verbindliche Wirkung nicht zugemessen werden, weil gemal Paragraph 2, GUG zwar die
Eintragungen des Grundsteuer- oder Grenzkatasters Uber die Benltzungsarten der Grundsticke im Hauptbuch
wiederzugeben (aber nicht als Grundbuchseintragung zu fihren) sind, nach Paragraph 8, VermG im Grenzkataster die
Benutzungsarten und sonstigen Angaben zur leichteren Kenntlichmachung der Grundstiicke aber bloR ersichtlich zu
machen sind (2 Ob 12/03h). Auch die Einzeichnung von Gebduden im Lageplan schlieBt nicht jeden Zweifel aus, weil
sich auch auf einem landwirtschaftlichen Grundstiick Gebaude befinden kénnen.

Eine Negativbestatigung der Grundverkehrsbehorde, die den Bereich des land- und forstwirtschaftlichen
Grundverkehrs abdeckt, war somit entgegen der Ansicht des Rekursgerichtes nicht entbehrlich, weshalb der
abweisende Beschluss des Erstgerichtes wiederherzustellen war.

Was den Auslandergrundverkehr anlangt, so hat das Erstgericht die Zustellung der Rekursentscheidung an die
Grundverkehrsbehérde im Sinne von 5 Ob 16/02t = SZ 2002/33 (vgl 5 Ob 58/04x; 5 Ob 224/04h) unter Hinweis auf diese
Entscheidung veranlasst. Die Grundverkehrsbehdérde wurde damit in die Lage versetzt, gegebenenfalls
gemal § 21 KrntGVG 2002 vorzugehen und die Loschung der Eintragung zu erwirken (vgl auch § 30). Das Fehlen einer
auch den Bereich des Auslandergrundverkehrs abdeckenden Negativbestatigung stellt also keinen weiteren
Abweisungsgrund dar.Was den Auslandergrundverkehr anlangt, so hat das Erstgericht die Zustellung der
Rekursentscheidung an die Grundverkehrsbehérde im Sinne von 5 Ob 16/02t = SZ 2002/33 vergleiche5 Ob 58/04x;
5 Ob 224/04h) unter Hinweis auf diese Entscheidung veranlasst. Die Grundverkehrsbehdrde wurde damit in die Lage
versetzt, gegebenenfalls gemaR Paragraph 21, KrntGVG 2002 vorzugehen und die Léschung der Eintragung zu
erwirken vergleiche auch Paragraph 30,). Das Fehlen einer auch den Bereich des Auslandergrundverkehrs
abdeckenden Negativbestatigung stellt also keinen weiteren Abweisungsgrund dar.
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