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Leitsatz

Keine Verletzung verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte durch die Versagung der grundverkehrsbehdrdlichen
Genehmigung eines Liegenschaftserwerbs; vertretbare Annahme des Nichtvorliegens der Voraussetzungen fur
MaRnahmen bei Unabwendbarkeit der Ubertragung; keine willkiirliche oder denkunmégliche Annahme eines den
Verkehrswert erheblich Ubersteigenden Kaufpreises; keine Verfassungswidrigkeit des Ausschlusses der Anrufung des
Verwaltungsgerichtshofes gegen Entscheidungen einer Kollegialbehdrde mit richterlichem Einschlag

Spruch

Die Beschwerdefuhrerin ist 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.

Der Antrag auf Abtretung der Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof wird abgewiesen.
Begriindung

Entscheidungsgrinde:

I. 1. A. St. und seine Ehegattin M. St. sind je zur Halfte Eigentimer der Liegenschaften EZ 9 und EZ 509 der KG 42003
Ebensee, auf deren Grundflachen eine Landwirtschaft betrieben wird. Mit Beschlul3 des Landesgerichtes Wels vom 7.
Mai 1997 wurde Uber das Vermdgen von A. St. der Konkurs erdffnet.

Die vorliegende Beschwerde nach Art144 B-VG richtet sich gegen den Bescheid der Landesgrundverkehrskommission
beim Amt der oberdsterreischen Landesregierung vom 1. Dezember 1998, mit dem der (im Kaufvertrag vom 20. Juli
1998 vorgesehenen) Ubertragung der Eigentumshalften an den bezeichneten Liegenschaften durch Rechtsanwéltin Dr.


file:///

E. Sch. als Masseverwalterin im Konkurs Uber das Vermégen des A. St. an die Beschwerdefiihrerin - eine Sparkasse -
die grundverkehrsbehdérdliche Genehmigung versagt wurde. Begrindet wird diese (im Berufungsverfahren aufgrund
eines Rechtsmittels der Landwirtschaftskammer fur Oberdésterreich ergangene) Entscheidung damit, dal3 einerseits
eine ordnungsgemalie Selbstbewirtschaftung durch die Sparkasse nicht zu erwarten sei (Versagungsgrund des 84 Abs2
und 3 des Oberosterreichischen Grundverkehrsgesetzes 1994 - 0.6. GVG 1994, LGBI. 88) und andererseits die
vorgesehene Gegenleistung (4,000.000 S) den Verkehrswert der Liegenschaftshalften (3,050.000 S) erheblich
Ubersteige (Versagungsgrund des 84 Abs6 Z5 0.0. GVG 1994).

In der Beschwerde wird die Verletzung in den verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten auf Gleichheit vor dem
Gesetz, auf Unversehrtheit des Eigentums sowie auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter behauptet; es wird die
kostenpflichtige Aufhebung des angefochtenen Bescheides und - hilfsweise - die Abtretung der Beschwerde an den
Verwaltungsgerichtshof beantragt.

2. Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete eine Gegenschrift, in der sie die
Abweisung der Beschwerde begehrt.

M. St. (die Eigentimerin der beiden anderen Liegenschaftshalften) und A. St. jun. (Sohn von A. und M. St.) haben eine
AuRerung erstattet, auf die jedoch nicht einzugehen war, da die Genannten im Hinblick auf die fehlende Parteistellung
im Verwaltungsverfahren (vgl. 831 Abs2 0.6. GVG 1994) nicht als Beteiligte des Beschwerdeverfahrens in Betracht
kommen.

I'1.Die zur Beurteilung des vorliegenden Falles maRgeblichen Bestimmungen des Oberdsterreichischen
Grundverkehrsgesetzes 1994 lauten:

I|§3
ErfalRte Rechtserwerbe

Folgende Rechtserwerbe unter Lebenden an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstlicken oder Teilen davon (z.B.
Wohnung etc.) unterliegen diesem Landesgesetz:

1.
die Ubertragung des Eigentums;

2.

84
Genehmigungsbedurftigkeit

(1) Rechtserwerbe unter Lebenden (83) an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstlicken oder Teilen davon bedurfen
der Genehmigung der Behorde, soweit nicht die Voraussetzungen des 89 vorliegen.

(2) Rechtserwerbe nach Abs1 sind zu genehmigen, wenn den Offentlichen Interessen an der Erhaltung land- oder
forstwirtschaftlicher Nutzflachen und

1. an der Schaffung, Erhaltung und Starkung eines leistungsfahigen Bauernstandes oder

2. an der Erhaltung und Schaffung eines wirtschaftlich gesunden mittleren oder kleinen land- oder forstwirtschaftlichen
Grundbesitzes

entsprochen wird und der Rechtserwerber glaubhaft macht, dall er das zu erwerbende Grundstiick selbst
ordnungsgemal? bewirtschaften wird.

(3) Eine ordnungsgemale Selbstbewirtschaftung im Sinn des Abs2 ist jedenfalls dann anzunehmen, wenn ...
4) ...
(6) Rechtserwerbe nach §3 sind jedenfalls zu untersagen, wenn anzunehmen ist, daf3

1.



5.
die Gegenleistung den Verkehrswert erheblich Ubersteigt;

6.

85
MaRnahmen bei Unabwendbarkeit der Ubertragung

(1) Rechtsgeschafte sind ungeachtet des 84 Abs2 bis 6 zu genehmigen, wenn sie wegen der persdnlichen oder
wirtschaftlichen Verhaltnisse des Rechtsvorgangers zur Vermeidung des Verfalls des Betriebes unabwendbar sind. ...
Die Behorde hat vor Erlassung des Bescheides die Bezirksbauernkammer, in deren Wirkungsbereich das Grundsttick
liegt, zu benachrichtigen; diese kann innerhalb einer Frist von vier Wochen geeignete Personen als Interessenten fur
das Rechtsgeschaft namhaft machen. ...

(2) ...

(4) Werden innerhalb der gesetzten Fristen mdgliche Erwerber namhaft gemacht bzw. bekannt, die im Sinn des 84
besser geeignet sind und vor der Behdrde erklaren, zu den gleichen Bedingungen das Rechtsgeschaft durchfihren zu
wollen, so hat die Behdrde das Rechtsgeschaft durch den urspringlichen Erwerber nicht zuzulassen.

§25
Behorden
(1) ...

(2) Die Landesgrundverkehrskommission entscheidet in letzter Instanz Uber Berufungen gegen Bescheide der
Bezirksgrundverkehrskommission und des Vorsitzenden der Bezirksgrundverkehrskommission. Gegen Entscheidungen
der Landesgrundverkehrskommission betreffend den Rechtserwerb durch Inldnder an Baugrundstticken ist eine
Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof zulassig.

(3) ...

§31

Verfahrensbestimmungen

1) ...

(2) Parteien der Verfahren nach diesem Landesgesetz sind der Rechtserwerber und der Rechtsvorganger. ...

(3) Bescheide der Bezirksgrundverkehrskommission betreffend den Rechtserwerb an land- oder forstwirtschaftlichen
Grundsticken sind auch der Landwirtschaftskammer fir Oberdsterreich zuzustellen. Gegen diese Bescheide kann die
Landwirtschaftskammer fur Oberdsterreich das Rechtsmittel der Berufung erheben. ..."

Ill. Der Verfassungsgerichtshof
hat Uber die - zulassige - Beschwerde erwogen:
1.a) Die Beschwerde bringt zunachst vor, dafd im vorliegenden Fall §5 0.6. GVG 1994 anzuwenden gewesen ware, weil

"die Bewirtschaftung der Liegenschaften durch A. St. ... und dessen Gattin zu einem erheblichen Schuldenstand auf
diesen Liegenschaften gefuhrt hat und daher der Verfall des Betriebes in wirtschaftlicher Hinsicht bereits eingetreten
ist, ein Umstand, der auch im Fall der Ubernahme des Betriebes durch den Sohn keine Anderung erfahrt, sondern tritt
hier bestenfalls eine kurzdauernde Stagnation der negativen Entwicklung ein."

b) Diese Ausfuhrungen sind nicht geeignet, die - durch Erhebungen im (erganzten) Ermittlungsverfahren
untermauerten - Feststellungen der belangten Behdrde zu entkraften, welche in ihrem Bescheid diesbeziglich zu
folgendem Ergebnis gelangte:

"Nach dem Bericht der Bezirksbauernkammer Gmunden vom 9.11.1998 wird die gegenstandliche Landwirtschaft mit
3,45 ha Eigenflache und 7,5 ha Pachtgrund als Grinlandbetrieb mit intensiver Milchviehhaltung betrieben. Alle fur die
Grunlandbewirtschaftung notwendigen landwirtschaftlichen Gebdude und Maschinen sind vorhanden und in gutem



Zustand. Der Betrieb ist in seiner Gesamtfunktion lebensfahig und stellt die materielle Existenz der Familie St. dar. Der
Sohn der Ehegatten St., namlich A. St. jun., ist am elterlichen Bauernhof aufgewachsen und ist seit Beendigung des
Wehrdienstes hauptberuflich im landwirtschaftlichen Betrieb beschéaftigt und auch bei der Sozial- und
Krankenversicherung nach dem BSVG versichert. Er hat Interesse am Erwerb der ideellen Halfte der elterlichen
Landwirtschaft und kénnte den Erwerb auch durch eine Kreditaufnahme ... finanzieren. Auch er halt den elterlichen
Bauernhof in seiner Gesamtheit als lebensfahig und betrachtet diesen Bauernhof als Existenz fur die gesamte Familie."

Die Landesgrundverkehrskommission konnte in Anbetracht dieser Umstande in durchaus vertretbarer Weise davon
ausgehen, daR die Voraussetzungen fiir MaRnahmen bei Unabwendbarkeit der Ubertragung iS des 85 0.6. GVG 1994
nicht vorliegen, und es gemal} der gegebenen Sach- und Rechtslage daher unterlassen, ein Verfahren zur
Namhaftmachung von Interessenten einzuleiten.

2.a) In Zusammenhang mit der Versagung der grundverkehrsbehdérdlichen Genehmigung aufgrund des 84 Abs6 Z5 O.6.
GVG 1994 fuhrt die Kauferin in ihrer Beschwerde einerseits aus, dafl3 der Verkehrswert der vertragsgegenstandlichen
Liegenschaftshalften laut Gutachten 3,145.000 S und nicht - wie im bekdmpften Bescheid angenommen - 3,050.000 S
betrage. Andererseits macht sie geltend,

"daB im gegenstandlichen Verfahren keine Bewertung der Liegenschaften vorgenommen wurde, sondern lediglich
Werte eines Gutachtens, das in anderem Zusammenhang erstellt wurde, herangezogen wurden, wobei jedoch auch
hier von unrichtigen Zahlen ausgegangen wurde.

Der von der Einschreiterin und BeschwerdeflUhrerin gebotene Kaufpreis von S 4,000.000,-- fur die
kaufgegenstandlichen Liegenschaftshalften ist daher, entgegen den Ausfihrungen der belangten Behérde, nicht
liberhéht, sondern ein 'guter Preis', wird doch eine Uberhéhung des Kaufpreises iiblicherweise erst dann
angenommen, wenn der Kaufpreis mehr als die Halfte Uber dem Verkehrswert liegt. Der von der belangten Behorde
angefihrte Versagungsgrund nach 84 Absé6 Zif. 5 06. GVG liegt daher nicht vor, sondern handelt es sich bei der
Entscheidung um ein offensichtlich nicht nach sachlichen Gesichtspunkten gefalltes Erkenntnis."

b) Die beiden bezogenen, mit "Verkehrswertermittlung" Uberschriebenen und mit 26. bzw. 30. Mai 1997 datierten
Gutachten (betreffend EZ 9 der KG Ebensee einerseits und EZ 509 andererseits) wurden von der Masseverwalterin in
Auftrag gegeben und von einem gerichtlich beeeideten Sachverstandigen fiir Grundstlicks- und Gebaudebewertungen
far den Stichtag 26. Mai 1997 erstellt; Zweck der Bewertung war - wie in den Gutachten hervorgehoben wird - die
Verkehrswertfeststellung.

Weshalb diese vom gerichtlich beeeideten Sachverstandigen erstatteten, ausfihrlich begriindeten Gutachten keine
taugliche Grundlage fur die Bestimmung des Verkehrswertes der beiden Liegenschaftshalften darstellen sollten, ist
nicht erfindlich und wird von der Beschwerdeflhrerin (der die Gutachten im Ubrigen anscheinend schon vor Abschluf3
des Kaufvertrages am 20. Juli 1998 bekannt waren und welche die Gutachten in einer AuRerung an die
Landesgrundverkehrskommission vom 18. November 1998 ohne irgendeine Beanstandung erwahnte) auch nicht
schlUssig dargetan. Keinesfalls laRt sich aus dem bloBen Umstand, dal} die Gutachten fir Zwecke des
Konkursverfahrens und nicht im grundverkehrsbehdérdlichen Verfahren selbst eingeholt wurden, ein Indiz ableiten, das
far eine inhaltliche Unrichtigkeit der Gutachten sprache.

c) Wie aus den Verwaltungsakten hervorgeht und von der belangten Behdrde in der Gegenschrift einbekannt wird,
trifft allerdings der Beschwerdeeinwand zu, da der Verkehrswert der beiden Liegenschaftshalften unzutreffend mit
3,050.000 S - statt richtig mit 3,145.000 S - angesetzt wurde. Auch aus diesem Umstand ist jedoch fir die
Beschwerdefiihrerin nichts zu gewinnen:

Die erwahnte Differenz ist auf ein bei der Auswertung der Gutachten unterlaufenes Versehen zurtickzufihren, das
darin besteht, daR der Halfte des im Gutachten fur die Liegenschaft EZ 9 ermittelten Wertes von 6,100.000 S, d.s.
3,050.000 S, der halbe fir die Liegenschaft EZ 509 angesetzte Wert von 190.000 S, d. s. 95.000 S, nicht hinzugerechnet
wurde. Dieses Versehen andert jedoch nichts am Beurteilungsergebnis der belangten Behodrde, denn auch der
Unterschied zwischen dem Kaufpreis von 4,000.000 S und dem geschatzten Verkehrswert von (richtig) 3,145.000 S in
Héhe von 855.000 S, also von Uber 21 %, kann in vertretbarer Weise als eine erhebliche Uberschreitung iS des §4 Abs6
75 0.6.GVG 1994 gewertet werden.



Mit den bezlglich der Anwendung des eben erwahnten Versagungstatbestandes erhobenen Einwanden der
Beschwerdefihrerin wird sohin allenfalls eine unrichtige, keineswegs aber eine denkunmdgliche oder willkirliche
Gesetzesanwendung dargetan (vgl. zB. VfSlg. 13679/1994, S 55; 13949/1994, S 534; 14108/1995, S 579).

Ob der angefochtene Bescheid in jeder Hinsicht dem Gesetz entspricht, ist vom Verfassungsgerichtshof nicht zu
prufen, und zwar auch dann nicht, wenn sich die Beschwerde - wie im vorliegenden Fall (s. dazu unten Pkt. 5) - gegen
die Entscheidung einer Kollegialbehorde nach Art133 Z4 B-VG richtet, die beim Verwaltungsgerichtshof nicht bekampft
werden kann (vgl. zB. VfSlg. 13101/1992, 13511/1993, 13516/1993, 13949/1994 u. v.a.).

3. Da die Landesgrundverkehrskommission nach dem Gesagten in denkmadglicher Weise davon ausgehen konnte, daf3
der in 84 Abs6é Z5 0.6. GVG 1994 umschriebene Grund fir die Versagung der grundverkehrsbehérdlichen
Genehmigung vorliegt, erlibrigt sich eine Auseinandersetzung mit der Frage, ob auch der weitere Versagungsgrund der
mangelnden Glaubhaftmachung ordnungsgemaBer Selbstbewirtschaftung (84 Abs2 und 3 leg.cit.) in denkmdglicher
Weise herangezogen wurde (s. zB. VfSlg. 12527/1990, S 431; 14108/1995, S 579).

4.a) Der angefochtene Bescheid der Landesgrundverkehrskommission erging - wie schon eingangs erwahnt - Gber eine
Berufung der Landwirtschaftskammer fur Oberdsterreich, die (gestiitzt auf die ihr in 831 Abs3 0.6. GVG 1994
eingeraumte Rechtsmittelbefugnis) den erstinstanzlichen (das Rechtsgeschaft genehmigenden) Bescheid der

Bezirksgrundverkehrskommission Bad Ischl bekampft hatte.
In der Beschwerde wird dazu der Vorwurf erhoben, es stelle

"einen MiRbrauch des Gesetzes dar, wenn die Landwirtschaftskammer in Fallen wie diesen, noch dazu offensichtlich
mit sachlich unrichtigen Argumenten, von der im 831 06. GVG zugestandenen Befugnis der Rechtsmittelerhebung

Gebrauch macht."

b) Diesem Einwand kommt schon allein deshalb keine Berechtigung zu, weil 831 das Berufungsrecht der
Landwirtschaftskammer nicht auf das Vorliegen bestimmter - wie auch immer umschriebener - Fallkonstellationen

oder die Geltendmachung bestimmter Berufungsgriinde einschrankt.

5.a) SchlieBlich behauptet die Beschwerdeftihrerin, es widerspreche dem Gleichheitsgrundsatz und dem Recht auf ein
Verfahren vor dem gesetzlichen Richter, dall Bescheide der Landesgrundverkehrskommission "nur in dem im 8§25
(Abs2 letzter Satz) 06. GVG angefiihrten Fall einer Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof zuganglich sind", und
begehrt - hilfsweise - die Beschwerdeabtretung an den Verwaltungsgerichtshof.

b) Bei diesem Bedenken verkennt die Beschwerdefuhrerin jedoch, dal3 es bei den nach Art133 Z4 B-VG eingerichteten
Behorden dem letzten Halbsatz dieser Verfassungsvorschrift zufolge ausschlielRlich in der Zustandigkeit des
Gesetzgebers (hier: des Landesgesetzgebers) liegt zu bestimmen, ob die Entscheidungen dieser Behdrden vor dem
Verwaltungsgerichtshof angefochten werden kénnen oder nicht (s. VfSlg. 10457/1985, S 611). Im Ubrigen Ubersieht die
beschwerdeflihrende Partei auch Artlll des BVG BGBI. 276/1992, auf den die Normierung der Anrufbarkeit des
Verwaltungsgerichtshofes in Zusammenhang mit dem Rechtserwerb an Baugrundsticken durch Inlander (letzter Satz
des 825 Abs2 0.6. GVG 1994) zurlckzufuhren ist.

Der Umstand, dalR gegen den angefochtenen Bescheid der Landesgrundverkehrskommission der
Verwaltungsgerichtshof nicht angerufen werden kann (es handelt sich nicht um einen Rechtserwerb i.S. des letzten
Satzes in 825 Abs2 0.6. GVG 1994), begrindet daher keine Verfassungswidrigkeit (vgl. VfSlg. 14109/1995, betr. das O.6.
GVG 1975).

6. Die Beschwerde sowie der Antrag auf deren Abtretung an den Verwaltungsgerichtshof waren somit abzuweisen.

V. Dies konnte gemal? 819 Abs4 erster Satz VerfGG ohne mdundliche Verhandlung in nichtéffentlicher Sitzung
beschlossen werden.
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