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Leitsatz

Verletzung im Recht auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter wegen Verweigerung der Sachentscheidung in
einem grundverkehrsbehordlichen Genehmigungsverfahren; Beurteilung des Eigentumes des Verkaufers als Vorfrage
durch die Grundverkehrsbehdrde unzulassig

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 Tirol ist schuldig, dem Beschwerdeflhrer zuhanden seines Rechtsvertreters die mit S 15.000,-- bestimmten
ProzeRkosten binnen 14 Tagen bei sonstigem Zwang zu bezahlen.

Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I. 1. Der Beschwerdefiihrer erwarb mit Kaufvertrag vom 31. Oktober 1989 Liegenschaften in St. Johann in Tirol. Diesem
Rechtserwerb versagte die Grundverkehrsbehdrde St. Johann in Tirol mit Bescheid vom 4. Oktober 1990 unter
Berufung auf 84 Abs1 und 86 Abs1 litc, dritter Tatbestand, des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1983, Anlage zur
Kundmachung der Landesregierung vom 18. Oktober 1983 Uber die Wiederverlautbarung des Grundverkehrsgesetzes
1970, LGBI. fur Tirol 69/1983, idF der Kundmachungen LGBI. fur Tirol 44/1984 und 45/1988 (fur dieses
verfassungsgerichtliche Beschwerdeverfahren ist im Hinblick auf den Zeitpunkt der Erlassung des
Berufungsbescheides dieses LG idF des Gesetzes LGBI. fur Tirol 74/1991 maligeblich) (im folgenden: GVG 1983),
mangels Gewahrleistung der Selbstbewirtschaftung des Hofes durch den Beschwerdefihrer ihre Zustimmung.

2. Auf Grund der dagegen vom BeschwerdeflUhrer rechtzeitig erhobenen Berufung behob die
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Landesgrundverkehrsbehérde beim Amt der Tiroler Landesregierung - die belangte Behdrde dieses
verfassungsgerichtlichen Beschwerdeverfahrens - nach einem erganzend durchgefihrten Ermittlungsverfahren mit
Bescheid vom 26. Méarz 1992, ZI. LGv - 1031/5-90, den angefochtenen Bescheid wegen Unzustandigkeit der
Grundverkehrsbehérde erster Instanz und wies den Antrag des Beschwerdefihrers auf Erteilung der
grundverkehrsbehérdlichen Zustimmung gemaR 86 Abs1 AVG iVm. 83 Abs1 GVG 1983 zurlick. Die belangte Behdrde
begriindet dies im wesentlichen damit, da im ergdnzend durchgefihrten Ermittlungsverfahren offengelegt worden
sei, dal3 der nunmehrige Verkaufer im Jahre 1977 lediglich als "Strohmann" fir den Kaufer (di. der Beschwerdeflhrer)
aufgetreten sei, sodal der damalige Rechtserwerb als ein von Anfang an nichtiges Umgehungsgeschaft iSd. 8879 ABGB
angesehen werden musse. Damit sei aber der nunmehrige Verkaufer seinerzeit gar nicht Eigentimer der Grundsticke
geworden, weshalb auch der dem Grundverkehrsverfahren zugrundeliegende Kaufvertrag vom 31. Oktober 1989
einen Rechtserwerb durch den Beschwerdefihrer nicht bewirken kénne. Die belangte Behérde fihrt dazu aus:

"DalR der nunmehrige Verkaufer tatsachlich seinerzeit bereits als 'Strohmann' fir den nunmehrigen Kaufer | R
aufgetreten ist, wurde von letzterem im Zuge des durchgefiihrten Berufungsverfahrens wiederholt bestatigt. Dies
bedeutet aber, daR sich die Landesgrundverkehrsbehdrde vorweg mit der (Vor-)Frage auseinanderzusetzen hat, ob der
zur grundverkehrsbehordlichen Behandlung vorgelegte Kaufvertrag Uberhaupt geeignet ist, einen Rechtserwerb im
Sinne des 83 Abs1 GVG 1983 - hier einen Eigentumserwerb nach 83 Abs1 lita leg.cit. - zu bewirken, zumal eben ein
Rechtserwerb gemal §3 Abs1 GVG 1983 Voraussetzung fur die Durchfihrung eines grundverkehrsbehdérdlichen
Verfahrens ist (vgl. hiezu das Erk. d. VfGH vom 20.6.1986, B183/85-9, und vom 12.10.1987,B195/86-7). Die Vorschrift
des 838 AVG berechtigt und verpflichtet die Behdrde namlich, Vorfragen, die als Hauptfragen von anderen
Verwaltungsbehdérden oder von Gerichten zu entscheiden sind, nach der Uber die malgebenden Verhaltnisse
gewonnenen eigenen Anschauung zu beurteilen und diese Beurteilung ihrem Bescheid zugrundezulegen. Eine
Vorfrage ist ein dem Sachverhalt angehérendes, vorweg zu kldrendes rechtliches Element des konkreten, zur
Entscheidung stehenden Rechtsfalles.

Bei der Beurteilung der fur den vorliegenden Fall nunmehr relevanten (Vor-)Frage, ob der vorgelegte Kaufvertrag
geeignet ist, einen Rechtserwerb nach 83 Abs1 GVG 1983 zu bewirken bzw. ob dieses Rechtsgeschaft Gberhaupt gultig
zustande gekommen ist, geht die erkennende Behdrde davon aus, dal3 dies nicht der Fall ist, zumal der seinerzeitige
Erwerb durch den Voreigentiimer und nunmehrigen Verkaufer A S als nichtiges Umgehungsgeschaft im Sinne des 8879
ABGB angesehen werden muf3.

Dies aus folgenden Grinden:

FUr das Umgehungsgeschaft ist kennzeichnend, dal? die Parteien, um den Zweck der Gesetzesumgehung zu erreichen,
vielfach rechtliche Wirkungen in Kauf nehmen, die ihren wahren wirtschaftlichen Zwecken nicht entsprechen; anders
ist aber der angestrebte Erfolg, die Umgehung des Gesetzes, nicht zu erreichen. Wollen die Parteien das Gesetz
umgehen, dann sind sie gezwungen, die tatsachlichen Verhéltnisse so zu manipulieren, dafl der Sachverhalt dem
Gesetz nicht mehr unterstellt werden kann. Die Parteien versuchen, bestimmten, fir sie unglinstigen Rechtssatzen
durch Umgestaltung (Manipulation) des Sachverhaltes auszuweichen (...). Ein Geschaft, wodurch die Bestimmungen
des Grundverkehrsgesetzes und insbesondere das Erfordernis der behoérdlichen Genehmigung beim Grunderwerb
umgangen werden soll, ist nach jungster, von der Lehre gebilligter Rechtsprechung (...) nicht schon wegen der
rechtswidrigen Umgehungsabsicht im Sinne des §879 Abs1 ABGB nichtig, sondern unterliegt der Rechtsnorm, die auf
das in Wahrheit beabsichtigte Rechtsgeschaft anzuwenden ist. Ist das in Wahrheit beabsichtigte Rechtsgeschaft nur
genehmigungsbedurftig, ist es im allgemeinen in seinen rechtlichen Wirkungen so lange in Schwebe, bis die
Genehmigung erteilt oder versagt oder festgestellt wird, daf es keiner Genehmigung bedarf (...). Es ist hingegen von
Anfang an nichtig, wenn die Parteien die grundverkehrsbehoérdliche Zustimmung gar nicht beantragen wollen, weil sie
wissen, daR dem Vertrag nicht zugestimmt wird (...).

Als aul3er Streit stehend kann in diesem Zusammenhang angesehen werden, dal3 der Voreigentimer und nunmehrige
Verkaufer A S bereits seinerzeit (Kaufvertrag vom 1.6.1977) nur als Treuhander fir | R aufgetreten ist, zumal letzterem
bewuRt war, da bei einem direkten Erwerb durch ihn mit einer Genehmigung durch die Grundverkehrsbehérde nicht
gerechnet werden konnte (...). Dieser gesamte Sachverhalt kann nach Ansicht der Landesgrundverkehrsbehérde nur
dahingehend gewdurdigt werden, dal3 von den Beteiligten eine auf die Umgehung der 883 Abs1 in Verbindung mit 4
Abs1 GVG 1983 zielende 'Ersatzldsung' getroffen wurde, die ein im Sinne des 8879 Abs1 ABGB von Anfang an nichtiges
Umgehungsgeschaft darstellt. Wird namlich beim Ankauf einer Liegenschaft der Vertrag vom Kaufer nur als
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Treuhander abgeschlossen, um die grundverkehrsbehordliche Genehmigung des Eigentumserwerbes durch den
Treugeber zu umgehen, so liegt ein Umgehungsgeschaft vor (...). Da | R bewul3t war, dal3 bei einem direkten Erwerb
durch ihn im Jahre 1977 mit einer grundverkehrsbehdérdlichen Genehmigung nicht gerechnet werden konnte, liegt

daruberhinaus im Sinne der oben aufgezeigten Judikatur ein von Anfang an nichtiges Umgehungsgeschaft vor."

3. Gegen diesen Berufungsbescheid richtet sich die vorliegende, auf Art144 B-VG gestltzte Beschwerde an den
Verfassungsgerichtshof, in welcher die Verletzung der verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechte auf ein Verfahren
vor dem gesetzlichen Richter sowie auf Unversehrtheit des Eigentums behauptet und die kostenpflichtige Aufhebung
des bekampften Bescheides begehrt wird.

4. Die belangte Behorde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und eine Gegenschrift erstattet, in welcher sie den
angefochtenen Bescheid verteidigt und die Abweisung der Beschwerde beantragt.

II. Der Verfassungsgerichtshof hat Gber die - zuldssige - Beschwerde erwogen:

1. Unbestritten ist in diesem verfassungsgerichtlichen Beschwerdeverfahren, dall sich der zur Genehmigung

vorgelegte Rechtserwerb auf land- und forstwirtschaftliche Grundstuicke iSd.

81 Abs1 Z1 GVG 1983 bezieht und dal er - sollte sich der von den Vertragsparteien vereinbarte Eigentumserwerb als
rechtswirksam erweisen - gemal? 83 Abs1 GVG 1983 der Zustimmung der Grundverkehrsbehdrde bedarf.

2. Gegen die prajudiziellen Regelungen, insbesondere gegen 83 Abs1 GVG 1983, bringt die Beschwerde keine
verfassungsrechtlichen Bedenken vor; auch beim Verfassungsgerichtshof sind aus AnlaRR dieser Beschwerde keine
solchen Bedenken entstanden (vgl. etwa VfSlg. 10895/1986, 10927/1986).

3.1. Der Beschwerdefuhrer wirft der belangten Behdrde im wesentlichen vor, dal3 sie den am 1. Juni 1977 zwischen
dem Masseverwalter und dem Treuhdnder abgeschlossenen Kaufvertrag in denkunmdoglicher und rechtswidriger
Weise als Scheingeschaft beurteilt habe, weil lediglich ein Vertragsteil von der Treuhanderschaft gewul3t habe und
mangels eines gemeinsamen dolus sohin kein gemaf’ 8916 ABGB mit Nichtigkeit bedrohtes Scheingeschaft vorgelegen
sei. Dieser Kaufvertrag sei seinerzeit grundverkehrsbehdérdlich genehmigt worden. Die von der belangten Behdérde zur
Begrindung der Nichtigkeit dieses Kaufvertrages zitierten Entscheidungen des OGH seien im vorliegenden Fall
"unzutreffend"”, da sie davon ausgingen, dal3 beiden Parteien des Vertrages die Umgehungsabsicht bekannt gewesen
sei bzw. dal} spatestens im Zuge des grundverkehrsbehordlichen Genehmigungsverfahrens das Umgehungsgeschaft
festgestellt und damit dem Vertrag die grundverkehrsbehdérdliche Genehmigung versagt worden sei. Ein gutglaubiger
Vertragsteil misse aber auf die Rechtsgliltigkeit vertrauen dirfen, wenn dem Vertrag die grundverkehrsbehérdliche
Genehmigung rechtskraftig erteilt sei. Auch begrenze 816 Abs5 GVG 1983 die Moglichkeit nachtraglicher Loschungen
grundbucherlicher Eintragungen dahingehend, dal3 eine Loschung nicht mehr zuldssig sei, wenn seit der Eintragung
drei Jahre verstrichen seien "oder wenn Dritte im guten Glauben auf diese Eintragung blcherliche Rechte erwoben
haben". Damit musse fur die Grundverkehrsbehoérde die Eigentimereigenschaft des Treuhanders ein Faktum
darstellen, das nicht als Vorfrage einer eigenstandigen Prifung zu unterziehen sei, die auch nicht vom Antrag des
Beschwerdefiihrers umfal3t gewesen sei.

Weiters fihrt die Beschwerde aus:

"Bei ihren Ausfihrungen hat die belangte Behdrde nicht nur die Bestimmungen des Tiroler Grundverkehrsgesetzes in
denkunmoéglicher und rechtswidriger Weise angewendet, sie hat auch eklatant gegen die Bestimmungen des ABGB
entschieden. Gemal §8431 ff wird das Eigentum an unbeweglichen Sachen durch Vertrag und Einverleibung im
Grundbuch erworben. GemaR §444 ABGB wird das Eigentum an unbeweglichen Sachen aber nur durch die Léschung
aus den o&ffentlichen Blichern aufgehoben. Die Loschung des A S als Eigentiimer ist der Landesgrundverkehrsbehérde
aber versagt."

3.2. Dieser Beschwerdevorwurf ist im Ergebnis begriindet:

3.2.1. Das verfassungsgesetzlich gewahrleistete 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).
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3.2.2. Die streitentscheidende Frage ist hier, ob die belangte Behdérde zu Recht im Rahmen einer Vorfragenbeurteilung
prufte, ob der Verkaufer Eigentimer der zu Ubereignenden Liegenschaften ist.

Dies ist deshalb zu verneinen, weil Gegenstand eines grundverkehrsbehordlichen Verfahrens nur jener
Rechtsiibergang sein kann, der der Behorde zur grundverkehrsbehordlichen Zustimmung bzw. zur Ausstellung einer
sogenannten Negativbestatigung vorgelegt wird; dies erhellt schon daraus, dal3 dieses Verfahren immer nur Uber
Antrag, nicht jedoch von Amts wegen eingeleitet werden kann. In einem solchen Verfahren sind keineswegs samtliche
nur denkbaren zivilrechtlichen Aspekte zu durchleuchten; vielmehr ist die Grundverkehrsbehérde lediglich in jenen
Fallen befugt, ihre Zustandigkeit abzulehnen, in denen die Nichtigkeit des dem (ihr zur Genehmigung vorgelegten)

Rechtserwerb zugrundeliegenden Rechtsgeschaftes gegeben ist.

In Verkennung dieser Rechtslage prufte hier die belangte Behdrde ausschlieBlich jenes Rechtsgeschaft auf allfallige
Rechtsmangel, das dem von ihr zu beurteilenden Rechtserwerb voranging; sie verneinte lediglich aufgrund dieser
Prufung ihre Zustandigkeit. Sie war jedoch verpflichtet, zu untersuchen, ob der ihr zur Genehmigung vorgelegte
Rechtserwerb dem GVG 1983 unterliegt, und hatte - da diese Frage nach Ansicht des Verfassungsgerichtshofes zu
bejahen ist - in der Sache entscheiden mussen. Da sie zu Unrecht eine Entscheidung in der Sache verweigert hat,
wurde der Beschwerdeflhrer im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen
Richter verletzt.

Der angefochtene Bescheid war daher aufzuheben.

4. Die Kostenentscheidung stutzt sich auf 888 VerfGG; in den zugesprochenen Kosten ist Umsatzsteuer in der Hohe
von S 2.500,-- enthalten.

lll. Diese Entscheidung konnte gemald 819 Abs4, erster Satz, und Z2 VerfGG ohne mindliche Verhandlung in

nichtoéffentlicher Sitzung getroffen werden.
Schlagworte
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