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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofratin
Dr. Grohmann, die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in der Grundbuchsache des
Antragstellers F***** vertreten durch Dr. Anton Waltl, Mag. Manfred Seidl und andere, Rechtsanwalte in Zell am See,
sowie der Einschreiter 1. J¥***% 2_]***¥** hejde vertreten durch Dr. Thomas Stoiberer, Rechtsanwalt in Hallein, wegen
grundbicherlicher Eintragungen ob der EZZ ****% ynd ***** KG ***** (jpber den Revisionsrekurs des Antragstellers
gegen den Beschluss des Landesgerichts Salzburg als Rekursgericht vom 12. April 2018, AZ 53 R 9/18g, mit dem der
Beschluss des Bezirksgerichts Hallein vom 6. November 2017, TZ 2996/2017, abgeandert wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Unter Vorlage unter anderem des Urteils des Oberlandesgerichts Linz vom 11. 6. 2015, AZ 2 R 83/15m, dem
Erbteilungsibereinkommen vom 23. 11. 1987, einem Schreiben der Grundverkehrskommission Hallein vom 9. 6. 2017
und anderer Urkunden begehrte der Antragsteller die Einverleibung seines Eigentumsrechts an der Liegenschaft
EZ ***** sowie am Halfteanteil BLNr 1 der Liegenschaft EZ ***** KG ***** ynd die Léschung eines im Lastenblatt der
beiden Liegenschaften auf alle VerduBerungsarten ausgedehnten Vorkaufsrechts auch zugunsten des
Zweiteinschreiters. Im Grundbuch ist der Ersteinschreiter als Eigentimer einverleibt.

Das Erstgericht bewilligte die begehrten Eintragungen.

Uber Rekurs der Einschreiter wies das Rekursgericht den Antrag zur Ganze ab. Es fehle die nach § 30 Abs 1 Z 3 lit a Sbg
GVG 2001 geforderte Erklarung der Vertragsparteien Gber das Vorliegen der Voraussetzungen gemafR § 3 Abs 2 lit a Sbg
GVG 2001. Obwohl mit dem nunmehrigen Antrag das Ubereinkommen vom 23. 11. 1987 vorgelegt worden sei, bleibe
zweifelhaft, dass ein land- oder forstwirtschaftlicher Betrieb ungeteilt an den Bruder (Eltern und deren Nachkommen)
im Sinn der Ausnahmebestimmung des § 3 Abs 2 lit a Sbg GVG 2001 Ubertragen worden sei. Das Schreiben der
Grundverkehrskommission vom 9. 6. 2017 basiere auf einer unzutreffenden Rechtsmeinung und andere nichts daran,
dass der Erwerb der Liegenschaft EZ ***** grundverkehrsbehdrdlich zu genehmigen sei. Wegen des inneren
Zusammenhangs sei auch der Antrag auf Einverleibung des Eigentums am Halfteanteil der EZ ***** abzuweisen. Dem
Urteil des Oberlandesgerichts Linz, das dem Gesuch zugrunde liege, kénne nicht entnommen werden, dass die
Vorkaufsrechte gegenstandslos seien.
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Der Revisionsrekurs sei zuldssig, weil zu klaren sei, inwiefern im Licht des vorgelegten Erbteilungstibereinkommens
und des Urteilsspruchs des Oberlandesgerichts Linz ausgehend von den Ausfihrungen zu5 Ob 130/17d eine
ungeteilte Ubertragung eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs erfolgt oder eine Erklarung der Vertragsparteien
iSd 8 30 Abs 1 Z 3 lit a GVG 2001 notwendig sei. Auch der Frage, ob die Vorkaufsrechte in Anbetracht des Urteils des
Oberlandesgerichts Linz gegenstandslos seien, komme Bedeutung gemaf3 8 62 Abs 1 Aul3StrG zu.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist zur Klarstellung zulassig; er ist aber nicht berechtigt.

1. Ein auf das Urteil des Oberlandesgerichts Linz vom 11. 6. 2015, AZ 2 R 83/15m, gestltztes Begehren des
Antragstellers auf Einverleibung seines Eigentumsrechts und Léschung von Vorkaufsrechten war bereits Gegenstand
der Entscheidung zu 5 Ob 130/17d. Darin hat der Oberste Gerichtshof festgehalten, dass eine grundverkehrsrechtliche
Genehmigung auch fur die Eigentumsibertragung durch Urteilsspruch erforderlich ist (RIS-Justiz RS0038477
[Naturalteilung], RS0060675, RS0061150; Weigand inKodek, Grundbuchsrecht?s 33 GBG Rz 15;Klicka in
Angst/Oberhammer, EO®*§ 350 EO Rz 6), und darauf hingewiesen, dass das dem Urteilsspruch zugrunde liegende
Erbteilungsiibereinkommen nach der tberwiegenden Rechtsprechung ein Geschaft unter Lebenden begriindet (RIS-
Justiz RS0008275). Das Ubereinkommen selbst war dem damaligen Gesuch nicht angeschlossen. Mit dem erstmals im
Revisionsrekursverfahren vorgelegten Schreiben der Grundverkehrskommission vom 9. 6. 2017 hatte der Antragsteller
gegen das Neuerungsverbot (§ 122 Abs 2 GBG; RIS-JustizRS0060754) verstolRen.

2.1 Ob eine Liegenschaft dem Grundverkehrsgesetz (hier dem Salzburger Grundverkehrsgesetz [idF auch: GVG 2001]),
unterliegt, und damit die Frage nach der grundverkehrsbehérdlichen Genehmigungsbedurftigkeit und -tauglichkeit
eines Rechtsgeschafts ist nach standiger Rechtsprechung und Lehre nicht vom Grundbuchsgericht zu beurteilen,
sondern der Entscheidung der Grundverkehrsbehdérde vorbehalten (RIS-Justiz RS0110729 [T1]; vgl RS0060508; Kodek in
Kodek, Grundbuchsrecht?§ 94 GBG Rz 128 f; Rassi, Grundbuchsrecht?, Rz 545 f). Dies gilt auch fur die Ausstellung einer
Negativbestatigung (RIS-Justiz RS0060508 [T9, T13]; RS0081755).

2.2 Mit dem Schreiben vom 9. 6. 2017 hat die Grundverkehrskommission Hallein das Begehren des Antragstellers auf
Ausstellung einer Bescheinigung, dass die Ubertragung des Eigentums an der [..] gem&R dem Urteil des
Oberlandesgerichts Linz [...] keiner grundverkehrsbehoérdlichen Zustimmung bedarf, erledigt. Ausgehend von der
Rechtsansicht, dass es sich bei dem Erbteilungsiibereinkommen um kein Rechtsgeschaft unter Lebenden handle,
sondern ein Erwerb von Todes wegen vorliege, kam die Grundverkehrskommission zum Ergebnis, dass keine
grundverkehrsbehdrdliche Zustimmung notwendig sei.

2.3 Das Verfahren vor der Grundverkehrskommission regelt§ 29 GVG 2001. Absatz 9 dieser Bestimmung ordnet an,
dass die Verweigerung einer Bescheinigung oder die Versagung einer Bestatigung nach diesem Gesetz mit Bescheid zu
erfolgen hat. Der Verfassungsgerichtshof qualifiziert jede Erledigung einer Verwaltungsbehdrde, mit der ein
individuelles Rechtsverhaltnis gestaltet oder festgestellt wird, als Bescheid, und zwar unabhangig davon, ob sie den
Formerfordernissen der 88 56 ff AVG entspricht (VfSlg 11.590/1987; 13.750/1994 ua). Auch nach dem AVG sind nach
herrschender Ansicht fur die Qualifikation einer Erledigung als Bescheid nicht primar formelle, sondern inhaltliche
Kriterien mal3geblich (Hengstschlager/Leeb, AVG [Stand 1. 7. 2005, rdb.at] § 56 Rz 7 mwN).

2.4 Das Schreiben vom 9. 6. 2017 erledigt das Ansuchen des Antragstellers und ist entsprechend der
Verfahrensvorschrift des &8 29 Abs 8 GVG 2001 von der Vorsitzenden der Grundverkehrskommission unter Berufung
auf den (einstimmigen) Beschluss der Kommission ausgefertigt. Auch wenn es nicht ausdriicklich als solcher
bezeichnet ist (dazu § 58 Abs 1 AVG), sondern die fiir eine sonstige schriftliche Korrespondenz gebrauchliche Anrede
aufweist, handelt es sich um einen Bescheid der Grundverkehrskommission.

3.1 Ganz grundsatzlich gilt, dass Gerichte an rechtskraftige Bescheide der Verwaltungsbehérden, mit welchen eine fur
den Zivilrechtsstreit maRgebliche Vorfrage entschieden wurde, gebunden sind, und zwar selbst dann, wenn diese
Bescheide fehlerhaft (gesetzwidrig) sein sollten (RIS-Justiz RS0036880; RS0036981; RS0036864). An die Begrindung
eines Verwaltungsbescheids und die darin zum Ausdruck kommende Rechtsauffassung ist das Gericht jedoch nie
gebunden (RIS-Justiz RS0036948; RS0036981 [T13]).

3.2 Zunachst ist daher festzuhalten, dass die im Bescheid der Grundverkehrskommission zum Ausdruck gebrachte
Rechtsmeinung, es sei beim Ubereinkommen vom 23. 11. 1987 von einem Erwerb von Todes wegen im Sinn des § 22
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Abs 2 GVG 2001 auszugehen, die Gerichte nicht bindet. In einem solchen Fall dirften nach8 30 Abs 2 lit b GVG 2001
Rechte an Grundsticken im Grundbuch auch nur eingetragen werden, wenn der Verbicherung ein Beschluss Uber die
Einantwortung (8 178 Aul3StrG idF BGBI | 2003/111) oder eine Amtsbestatigung nach § 178 des Aulerstreitgesetzes
(8 182 Abs 2 Auf3StrG idF BGBI | 2003/111), in der festgehalten ist, dass der Erbe bzw der Vermachtnisnehmer zum
Kreis der im 8 22 Abs 2 genannten Personen gehort, zugrunde liegt.

4.1 Das Salzburger Grundverkehrsgesetz regelt - hier von Relevanz - den Verkehr mit land- und forstwirtschaftlichen
Grundsticken (,griner Grundverkehr”). Nach 8 3 Abs 1 lit a leg cit bedirfen unter Lebenden abgeschlossene
Rechtsgeschafte, die ein land- oder forstwirtschaftliches Grundstick betreffen, zu ihrer vollen Wirksamkeit der
Zustimmung der Grundverkehrsbehérde, wenn sie (unter anderem) die Ubertragung des Eigentums zum Gegenstand
haben. Nach Abs 2 lit a dieser Bestimmung bedarf es jedoch keiner Zustimmung, wenn es sich um Rechtsgeschafte
handelt, mit denen ein land- oder forstwirtschaftlicher Betrieb ungeteilt an bestimmte, zueinander in einem
verwandtschaftlichen Naheverhaltnis stehende Personen bertragen wird. Der Antragsteller als der aus dem Urteil des
Oberlandesgerichts Linz Berechtigte und der Ersteinschreiter als der im Grundbuch einverleibte Eigentimer der
Liegenschaften gehdren zu den von § 3 Abs 2 lit a GVG 2001 erfassten Personen.

4.2 Der Antragsteller beruft sich einerseits auf die Ausnahmebestimmung des§ 3 Abs 2 lit a GVG 2001, meint aber im
Zusammenhang mit 8 30 Abs 1 Z 3 lit a GVG 2001, dass Urteile, denen bloR ein Rechtsgeschaft - wie hier das
Erbteilungsiibereinkommen - zugrunde liegen, nicht unter den Begriff ,Rechtsgeschaft” zu subsumieren seien. Damit
will er zwar die auf Rechtsgeschéfte zugeschnittene Ausnahmebestimmung fr sich in Anspruch nehmen, zugleich aber
die vom Gesetz in 8 30 Abs 1 Z 3 lit a damit verknlpfte Erklarung umgehen.

4.3 Nach der Grundbuchsvorschrift des§ 30 Abs 1 GVG 2001 durfen Rechte an Grundstlicken im Grundbuch nur
eingetragen werden, wenn dem Grundbuchsgesuch beigeschlossen sind:

»1. ein rechtskraftiger Bescheid der Grundverkehrsbehérde tber die erfolgte Zustimmung; oder

2. ein rechtskraftiger Bescheid oder eine Urkunde, aus dem bzw der sich ergibt, dass der Rechtserwerb keiner
Zustimmung bedarf; als solche kommen insbesondere in Betracht:

[...] oder
3. eine vor nicht mehr als zwolf Monaten abgegebene Erklarung

a) in Bezug auf die Beschrankungen des Verkehrs mit land- oder forstwirtschaftlichen Grundstlicken: eine Erklarung
der Vertragsparteien Gber das Vorliegen der Voraussetzungen gemaR § 3 Abs 2 lit a oder b;

[..1.”

Das Salzburger Grundverkehrsgesetz fordert fur die Einverleibung von Rechten an land- oder forstwirtschaftlichen
Grundstlcken daher alternativ entweder die Vorlage eines rechtskraftigen Bescheids bzw einer Urkunde (§8 30 Abs 1
Z 1 und 2) oder eine Erklarung der Vertragsparteien nach §8 30 Abs 1 Z 3. Kann - wie der Antragsteller mit guten
Grunden geltend macht - eine Erklarung im Sinne der Z 3 lit a leg cit nicht vorgelegt werden, verbleiben anstelle dieser
fir den Nachweis der Voraussetzungen fur die fur land- oder forstwirtschaftliche Grundstlcke vorgesehene
Erleichterung nur die in 8 30 Abs 1 GVG 2001 allgemein geforderten Voraussetzungen fur die Eintragung von Rechten
an Grundstlcken im Grundbuch. In einem solchen Fall bedarf es fir die Einverleibung daher der Vorlage eines
rechtskréftigen Bescheids oder einer Urkunde gemiaR§& 30 Abs 1 Z 2 GVG 2001. Eine Uberprifung, ob die
landwirtschaftliche Liegenschaft EZ ***** tatsdchlich ungeteilt Ubertragen worden ist, wie sie dem Antragsteller
offenbar vorschwebt, kommt im Grundbuchsverfahren, das als reines Urkundenverfahren ausgestaltet ist (RIS-Justiz
RS0081755 [T4]), nicht in Betracht. In der Entscheidung zu5 Ob 154/15f war ein Scheidungsfolgenvergleich gemaf}
§ 55a EheG in Bezug auf einen halben Mindestanteil iSd§ 13 Abs 2 WEG 2002 zu beurteilen. Damit ist die vorliegende
Sachlage nicht vergleichbar.

5.1 Zu Punkt 2.4 wurde bereits klargestellt, dass es sich bei dem Schreiben der Grundverkehrskommission vom
9. 6. 2017 um einen Bescheid und daher nicht um eine (sonstige) Urkunde iSd § 30 Abs 1 Z 2 GVG 2001 handelt. Auch
wenn darin kein férmlicher Spruch enthalten ist, bringt er unmissverstandlich zum Ausdruck, dass eine Genehmigung
der Grundverkehrskommission nicht erforderlich ist. Insofern entfaltet er eine normative, rechtsfeststellende Wirkung
und ist damit eine Negativbestatigung gemal dieser Gesetzestelle. Bei seiner Rechtskraft, ware er auch nicht darauf zu
prifen, ob er durch das Gesetz (hier: § 3 Abs 1 lit a GVG 2001) gedeckt ist (RIS-JustizRS0036975 [T4]).
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5.2 Die Grundbuchsvorschrift des§ 30 Abs 1 Z 2 GVG 2001 verlangt einen rechtskraftigen Bescheid dartber, dass der
Rechtserwerb keiner Zustimmung bedarf. Das Grundbuchsgericht hat bei Fehlen einer Rechtskraftbestatigung von sich
aus keine Erwagungen Uber die Anfechtbarkeit eines Behdrdenakts anzustellen. Es ist daher erforderlich, dass
Bescheide von Verwaltungsbehdrden, die Voraussetzung einer bucherlichen Eintragung sein sollen, mit der
Bestatigung der Rechtskraft versehen sind. Das gilt auch fir Bescheide, mit denen dem

Grundbuchsgericht nachzuweisen ist, dass ein zu verblchernder Erwerbsvorgang keiner Genehmigung der
Grundverkehrsbehoérde bedarf (RIS-Justiz RS0099943). Dazu genugt jeder Nachweis, etwa eine gesonderte
Behordenerklarung, in der bestatigt wird, dass der konkrete Bescheid keinem die Rechtskraft hemmenden Rechtszug
mehr unterliegt (5 Ob 118/08a; 5 Ob 222/09x).

5.3 Der Negativbescheid der Grundverkehrskommission vom 9. 6. 2017 enthalt keine Bestatigung der Rechtskraft

, sodass die Bewilligung der darauf gestUtzten Eintragung zu versagen ist (RIS-JustiZRS0099943 [T1]). Im Ergebnis
zutreffend hat das Rekursgericht daher den Antrag auf Einverleibung des Eigentumsrechts des Antragstellers an der
Liegenschaft EZ ***** gbgewiesen.

6.1

Ein Grundbuchsgesuch muss zur Ganze abgewiesen werden, wenn ein unldsbarer Zusammenhang zwischen seinen
einzelnen Teilen besteht und nur ein Teil abzuweisen ist (RIS-Justiz RS0114310). Die Zulassigkeit einer Teilstattgebung
(8 95 Abs 2 GBG) hangt von den Umstanden des konkreten Einzelfalls ab (vgl5 Ob 127/14h).

6.2 Mit dem Verweis auf die vorgelegten Bescheinigungen gemafR8 2 Abs 2 lit b GVG 2001 und & 13d Abs 4 Z 1
GVG 2001 begehrt der Antragsteller auch noch im Revisionsrekursverfahren die Einverleibung seines Eigentumsrechts
am Halfteanteil BLNr 1 der Liegenschaft EZ ***** Dazu ergibt sich aber aus dem Urteil des Oberlandesgericht Linz,
dass dieser Liegenschaftsanteil Bestandteil des land- und forstwirtschaftlichen Betriebs ist, der den Gegenstand des
Ubereinkommens vom 23. 11. 1987 bildet und nach dem darauf basierenden Urteilsspruch ungeteilt ibertragen
werden soll. Uber die tatséchliche Nutzung dieser Flichen, sagen die Bescheinigungen gemaR § 2 Abs 2 lit b GVG 2001
und 8 13d Abs 4 Z 1 GVG 2001 ebenso wenig aus, wie Uber deren Widmung als Bestandteil des land- und
forstwirtschaftlichen Betriebs.

6.3 Zu den Vorkaufsrechten:

6.3.1 Das Grundbuchsgericht hat das Vorkaufsrecht von Amts wegen bei der Eintragung eines neuen
Liegenschaftseigentiimers zu beachten. Der Kaufer einer mit einem Vorkaufsrecht belasteten Liegenschaft muss, um
die Einverleibung seines Eigentumsrechts zu erwirken, dem Grundbuchsgericht in Form einer einverleibungsfahigen
Urkunde nachweisen, dass die Liegenschaft dem Vorkaufsberechtigten zum Kauf angeboten wurde, oder dass dieser
mit der beantragten Einverleibung einverstanden ist (RIS-Justiz RS0020157; Kodek in Kodek aaO 8 9 GBG Rz 44 mwN).
Ausgehend von diesen Grundsatzen vertrat das Rekursgericht grundsatzlich zutreffend, dass das Urteil des
Oberlandesgerichts Linz die Zustimmung der neben dem Antragsteller vorkaufsberechtigten Geschwister nicht zu
ersetzen vermag. Sollte deren Einverstandnis fir die vom Antragsteller begehrten Grundbuchshandlungen tatsachlich
erforderlich sein, stinde der fehlende Nachweis von deren Zustimmung entgegen der Ansicht des Rekusgerichts aber
nicht blof3 der Loschung der Vorkaufsrechte, sondern auch der vom Antragsteller begehrten Einverleibung seines

Eigentums an den Liegenschaften EZ ***** und EZ ***** entgegen.

6.3.2 Ist eine Sache mit einem (reinen) Vorkaufsrecht iSd§ 1072 ABGB belastet, dann bildet nur der Abschluss eines
Kaufvertrags den Vorkaufsfall.

Liegt hingegen eine Vereinbarung vor, nach welcher sich das Vorkaufsrecht auch auf ,andere VeraulRerungsarten”
erstrecken soll (,erweitertes Vorkaufsrecht”), dann kommt es auf die Vereinbarung an, ob die Anbotsverpflichtung bei
jeder VerauRerung oder nur bei bestimmten VerauBerungsarten besteht (5 Ob 17/15h mwN). Verbleibende Zweifel, ob
der Vorkaufsfall eingetreten ist, fhren zur Abweisung des Gesuchs (vgl RIS-Justiz RS0020201).

6.3.3 Nach Punkt 8.d) des Ubereinkommens vom 23. 11. 1987 wurden dem Antragsteller und drei weiteren
Geschwistern fir den Fall der VerduBerung einer Grundflache von gesamt 3.000 m? durch den Ersteinschreiter als den
derzeit einverleibten Eigentimer, die ihm nach dem Ubereinkommen grundsitzlich gestattet war, ein auf alle
VerdulRerungsarten ausgedehntes, auf die zur VerduBerung bestimmten Grundfldchen beschranktes Vorkaufsrecht
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eingerdumt (Punkt 8.c), das im Grundbuch zu TZ 2333/1988 einverleibt ist. Nach dem Wortlaut des Ubereinkommens
bildet ausschlieBlich der Umstand, dass der Ersteinschreiter von dem ihm eingerdumten Recht zur VerdufRerung von
Grundflachen Gebrauch macht, den Vorkaufsfall. Es besteht demnach kein Zweifel, dass die in Punkt 8.a) des
Erbteilungsiibereinkommens geregelte Ubergabe des land- und forstwirtschaftlichen Betriebs an den Antragsteller, auf
der die Verurteilung des Ersteinschreiters zur Einwilligung in die Einverleibung von dessen Eigentumsrecht an der
Liegenschaft EZ ***** und am Halfteanteil der Liegenschaft EZ ***** mit Urteil des Oberlandesgerichts Linz vom
11. 6. 2015 beruht, keinen Vorkaufsfall bildet. Damit bedarf es weder des Nachweises eines Anbots den
Vorkaufsberechtigten gegeniiber, noch einer Zustimmung der (brigen Vorkaufsberechtigten zur Ubergabe der
Liegenschaften an den Antragsteller. Dass das dem Antragsteller selbst eingerdumte Vorkaufsrecht in diesem
Zusammenhang nicht zum Tragen kommen kann, hat das Rekursgericht ohnedies selbst erkannt.

6.3.4 Ob die Vorkaufsrechte gegenstandslos geworden sind, ist nach dem Ubereinkommen vom 23. 11. 1987 zu
beurteilen. Solange der Ersteinschreiter als Eigentimer einverleibt ist, kommt ihre Léschung demnach nicht in
Betracht. Dem Antragsteller kann auch nicht unterstellt werden, dass er mit seinem darauf gerichteten Begehren auf
das zu seinen Gunsten eingetragene Vorkaufsrecht verzichten und dieses vor Einverleibung seines Eigentums geldscht
wissen wollte. Eine Teilstattgebung gemal? § 95 Abs 2 GBG scheidet daher auch insoweit aus.

7.1m Ergebnis ist dem Revisionsrekurs damit ein Erfolg zu versagen.
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