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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Bumberger sowie die Hofrate Dr. Beck,
Dr. Hinterwirth, Dr. Enzenhofer und Dr. Sulzbacher als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Mag. Jantschgi, Uber die
Beschwerde der Urbarialgemeinde O, vertreten durch Dax & Partner Rechtsanwdlte GmbH in 7540 Gussing,
Europastral3e 1, gegen den Bescheid des Landesagrarsenates beim Amt der Burgenlandischen Landesregierung vom
1. Marz 2006, ZI. LAS-1104/2-2005, betreffend Genehmigung eines Kaufvertrages, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrerin hat dem Land Burgenland Aufwendungen in der Hohe von EUR 381,90 binnen zwei Wochen
bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

W W war Eigentimer der Liegenschaft EZ 264, KG O, womit 12 Anteile an der im Eigentum der beschwerdefiihrenden
Agrargemeinschaft Urbarialgemeinde O stehenden Liegenschaft EZ 15, KG O, verbunden waren. W W verstarb am
11. Juni 2001. Im Zuge des Verlassenschaftsverfahrens wurde die Verbindung der genannten Anteilsrechte mit der
Stammsitzliegenschaft EZ 264 aufgehoben. Mit Einantwortungsurkunde des Bezirksgerichtes O vom 21. Februar 2002
wurde der Nachlass des W W je zu einem Viertel den Ehegatten Hermine und Walter ] und zur Halfte dem Tihamer G

eingeantwortet.

Mit notariellem Kaufvertrag vom 30. April 2004 verkauften die genannten Erben dem Ehepaar Hans und Irene A die
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zwolf (nunmehr walzenden) Anteile an den agrargemeinschaftlichen Grundsticken der EZ 15, GB O, um den Kaufpreis
von EUR 500,-- je Agraranteil, somit um insgesamt EUR 6.000,--. In einem sogenannten "Nachtrag" zu dem vorstehend
erwahnten Kaufvertrag wurde dieser dahin abgeandert, dass nunmehr die (durch die erbserklarten Erben vertretene)
Verlassenschaft nach W W "die ihr allein gehérigen zwolf Anteile an der Agrargemeinschaft O, welche derzeit walzend
seien," an Hans und Irene A verkauft, die diese "in ihr gleichteiliges Miteigentum Ubernehmen". Die Ubrigen
Bestimmungen des Kaufvertrages vom 30. April 2004 sollten aufrecht bleiben. Als Motiv fir diese Vertragsanderung
ldsst sich der Urkunde entnehmen, dass die Erben nach W W davon ausgingen, die entsprechend den Erbquoten
erfolgte Ubernahme der Agraranteile durch sie wiirde agrarbehérdlich nicht genehmigt werden. Deshalb sollten die
vertragsgegenstandlichen Agraranteile nicht von den Erben personlich, sondern von der Verlassenschaft nach W W
verkauft werden. Dieser Nachtrag wurde - wie sich einem entsprechenden Vermerk auf der Urkunde entnehmen lasst -
vom Bezirksgericht O mit Beschluss vom 30. Dezember 2004 hinsichtlich der Verlassenschaft nach W W
abhandlungsbehérdlich genehmigt.

Mit Eingabe vom 16. Marz 2005 beantragten die durch den vertragserrichtenden Notar vertretenen Erben (offenbar
far die Verlassenschaft) und die Kaufer beim Amt der Burgenldndischen Landesregierung als Agrarbehdérde erster
Instanz (AB), die agrarbehdrdliche Genehmigung des Kaufvertrages vom 30. April 2004 samt Nachtrag zu erteilen und
die Bindung dieser zwolf Anteile an die je zur Halfte im Miteigentum der Kaufer stehende Liegenschaft EZ 849, GB O,
als neue Stammsitzliegenschaft zu bewilligen. Unter anderem wurde in der Antragsbegrindung darauf hingewiesen,
dass die Kaufer mit dem Standort in O einen landwirtschaftlichen Betrieb fihrten; dort hatten sie auch ihren
Hauptwohnsitz begriindet.

In der Folge fuhrte die AB Erhebungen zum Stand des Verlassenschaftsverfahrens nach W W beim zustandigen
Bezirksgericht O durch. Einem dartber aufgenommenen Aktenvermerk ldsst sich entnehmen, dass das
Verlassenschaftsverfahren hinsichtlich der gegenstandlichen zwdlf Agraranteile wieder aufgenommen worden sei. Die
durch die erbserklarten Erben vertretene Verlassenschaft sei damit wieder rechtsfahig. geworden.

Mit Schreiben vom 11. Mai 2005 forderte die AB die beschwerdefiihrende Urbarialgemeinde dann unter Fristsetzung
auf, sie mdge bekannt geben, ob sie von ihrem Vorkaufsrecht Gebrauch mache oder der Ubertragung der Anteile

zustimme.

Dazu teilte die Beschwerdefliihrerin unter Vorlage der Niederschrift Uber die am 3. Juni 2005 stattgefundene
Vorstandssitzung mit, dass sie von ihrem Vorkaufsrecht Gebrauch mache und als Ubernahmspreis fiir die zwélf
walzenden Anteilsrechte einen Gesamtbetrag von EUR 600,--, der dem ortsublichen Preis entspreche, anbiete. Unter
einem beantragte sie, die Genehmigung der Ubertragung der Anteilsrechte an die Kiufer, die keine Mitglieder der
Agrargemeinschaft seien, zu "untersagen". Begriindend wurde ausgeflhrt, dass der im Kaufvertrag angefiihrte Betrag
von EUR 6.000,-- ein Uberhdhter und wirtschaftlich nicht gerechtfertigter Preis sei. Die Beschwerdefihrerin erachte die
"Aberkennung" ihres Rechtes auf Zustimmung beim Verkauf von Anteilsrechten an Nichtmitglieder als Verstol3 gegen
ihre verfassungsrechtlich gewahrleisteten Rechte.

Mit Bescheid der AB vom 4. Juli 2005 wurde die Ubertragung der zwélf walzenden Anteile an den
agrargemeinschaftlichen Grundstiicken der EZ 15, GB O, durch die Verlassenschaft nach W W an Hans und Irene A
genehmigt.

Die dagegen von der Urbarialgemeinde O erhobene Berufung wurde - mit einer hier nicht wesentlichen Mal3gabe - mit
dem vor dem Verwaltungsgerichtshof angefochtenen, nach Durchfihrung einer mindlichen Verhandlung ergangenen
Bescheid des Landesagrarsenates beim Amt der Burgenlandischen Landesregierung (LAS) vom 1. Marz 2006
abgewiesen. In der Begriindung dieses Bescheides nahm der LAS nach Wiedergabe des wesentlichen Inhalts der §§ 56
und 57 des Burgenldndischen Flurverfassungs-Landesgesetzes (B-FLG), LGBI. Nr. 40/1970 idF LGBI. Nr. 61/2003, zu den
einzelnen Berufungsargumenten wie folgt Stellung:

Zum Einwand der Beschwerdefuhrerin, die Verlassenschaft sei als Verkauferin der walzenden Anteile aufgetreten,
obwohl das Verlassenschaftsverfahren bereits abgeschlossen gewesen sei, verwies sie auf die
verlassenschaftsgerichtliche Genehmigung des Nachtrags zum Kaufvertrag. Im Ubrigen sei im erstinstanzlichen
Ermittlungsverfahren festgestellt worden, dass das Verlassenschaftsverfahren nach W W insoweit wieder
aufgenommen worden und dadurch die Verlassenschaft wieder rechtsfahig geworden sei. GemaR § 57 Abs. 2 B-FLG
kénne die Genehmigung zur Ubertragung des Anteilsrechtes mit der Begriindung des Erwerbs durch die



Agrargemeinschaft nur dann versagt werden, wenn der von der Agrargemeinschaft angebotene Ubernahmepreis
mindestens so hoch sei wie das Gebot des Dritten. Es sei aber im Verfahren unbestritten geblieben, dass der von der
Beschwerdefiihrerin angebotene Ubernahmepreis das Gebot der Kiufer nicht erreicht habe. Die Agrarbehérde erster
Instanz habe daher - weil auch keine sonstigen Grinde fur eine Versagung im Verfahren hervorgekommen seien - die
Ubertragung der Anteilsrechte zu genehmigen gehabt. Die von der Beschwerdefiihrerin vorgebrachten
verfassungsrechtlichen Bedenken gegen die durch die Novelle vom 26. Juni 2003, LGBI. Nr. 61/2003, geanderten
Bestimmungen der 88 56 und 57 B-FLG seien flr den LAS nicht nachvollziehbar.

Gegen diesen Bescheid erhob die Beschwerdefiihrerin zundchst eine Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof, der
ihre Behandlung mit Beschluss vom 25. September 2006, B 797/06-3, ablehnte.

Uber gesonderten Antrag trat der Verfassungsgerichtshof die Beschwerde sodann mit Beschluss vom
20. November 2006 dem Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung ab, der Uber die erganzte Beschwerde nach Vorlage
der Verwaltungsakten und Erstattung einer Gegenschrift durch die belangte Behdrde erwogen hat:

Die im vorliegenden Fall maRBgeblichen Bestimmungen der 88 56 und 57 B-FLG idF LGBI. Nr. 61/2003 lauten:

"§ 56. (1) Die Ubertragung von Anteilsrechten durch Rechtsgeschéfte unter Lebenden, durch letztwillige Verfiigungen
oder im Wege der Zwangsversteigerung

a) durch Absonderung von einer Liegenschaft (Stammsitzliegenschaft),

b) durch gleichzeitige ungeteilte Ubertragung einer Stammsitzliegenschaft oder

c) durch Ubertragung von bisher nicht an eine Liegenschaft gebundenen Anteilen (walzenden Anteilen)
ist nur mit Genehmigung der Agrarbehdérde zuldssig

(2) Die Ubertragung von Anteilsrechten ist zu genehmigen, wenn der Erwerb des Anteilsrechts erfolgt:

a) durch ein Mitglied der Agrargemeinschaft und die Agrargemeinschaft von ihrem Vorkaufsrecht gemald 8 57 nicht
Gebrauch macht,

b) durch einen Eigentimer land- und forstwirtschaftlicher Grundstlicke in der Sitzgemeinde der Agrargemeinschaft
oder in der Gemeinde, in der im Eigentum der Agrargemeinschaft befindliche Grundstlicke liegen, der auch seinen
Hauptwohnsitz entweder in der Sitzgemeinde oder in der Gemeinde, in der im Eigentum der Agrargemeinschaft
befindlichen Grundstticke liegen, begriindet hat und die Agrargemeinschaft von ihrem Vorkaufsrecht gemal} 8 57 nicht
Gebrauch macht,

c) durch die Agrargemeinschaft als Eigentimerin des agrargemeinschaftlichen Grundbesitzes,

d) durch eine andere als in lit. a und lit. b genannte Person mit Zustimmung der Agrargemeinschaft. Die Zustimmung
ist nicht erforderlich, wenn die Ubertragung an Personen erfolgen soll, die zur gesetzlichen Erbfolge nach dem
Verfligenden berufen waren.

(3) Anteilsrechte, die bisher nicht an eine Liegenschaft gebunden waren, sind anlésslich der Ubertragung an das
Eigentum des Ubernehmers zu binden. Die Bindung ist grundbiicherlich einzutragen.

§ 57. (1) Eine beabsichtigte Ubertragung auf Grund § 56 Abs. 2 lit. a und lit. b ist der Agrargemeinschaft schriftlich
anzuzeigen. Erklart die Agrargemeinschaft nicht innerhalb von 6 Wochen vom Tage der Anzeige der beabsichtigten
Ubertragung an gerechnet, das Anteilsrecht selbst erwerben zu wollen, kann die Ubertragung durchgefiihrt werden.
Die Anzeigepflicht besteht jedoch nicht, wenn die Ubertragung an Personen erfolgen soll, die zur gesetzlichen Erbfolge
nach dem Verfugenden berufen waren.

(2) Die Genehmigung zur Ubertragung des Anteilsrechts kann mit der Begriindung des Erwerbs durch die
Agrargemeinschaft nur dann versagt werden, wenn der von der Agrargemeinschaft angebotene Ubernahmepreis
mindestens so hoch wie das Gebot des Dritten ist."

Unbestritten ist, dass der gegenstandliche Kaufvertrag (idF des Nachtrags) zwischen der Verlassenschaft nach W W und
den Ehegatten A Uber die zwdlf walzenden Anteile an der beschwerdefiihrenden Urbarialgemeinde gemal3 § 56
Abs. 1 lit. ¢ B-FLG der Genehmigung der Agrarbehoérde bedarf und die Kaufer als Eigentimer landwirtschaftlicher
Grundstlcke in der Sitzgemeinde der Agrargemeinschaft die Voraussetzungen nach § 56 Abs. 2 lit. b B-FLG erfullen.
Davon ausgehend ist die Ubertragung von Anteilsrechten nach der zuletzt genannten Bestimmung von der



Agrarbehdrde aber - ohne Weiteres - zu genehmigen, wenn die Agrargemeinschaft von ihrem Vorkaufsrecht gemaR
8 57 B-FLG nicht Gebrauch macht. Die Beschwerdefuhrerin hat zwar im Sinne des 8 57 Abs. 1 B-FLG erklart, die
Anteilsrechte selbst erwerben zu wollen, jedoch nur einen Ubernahmepreis von insgesamt EUR 600, geboten.
Zutreffend hat die belangte Behorde in diesem Zusammenhang auf § 57 Abs. 2 B-FLG verwiesen. Danach kann die
Genehmigung zur Ubertragung der Anteilsrechte nur dann mit der Begriindung versagt werden, dass die
Agrargemeinschaft (unter Inanspruchnahme ihres Vorkaufsrechtes) diese Anteile erworben habe, wenn der von der
Agrargemeinschaft angebotene Ubernahmepreis mindestens so hoch ist wie das Gebot des Dritten. Dass aber das
Ubernahmegebot der Beschwerdefiihrerin bei Weitem nicht den im zu genehmigenden Kaufvertrag vereinbarten
Betrag erreichte, war zwischen den Parteien nie strittig. Daraus folgt, dass die agrarbehdrdliche Genehmigung des
Kaufvertrages vom 30. April 2004 (in der Fassung seines Nachtrags vom 15. bzw. 21. Dezember 2004) zwischen der
Verlassenschaft nach W W einerseits sowie Hans und Irene A andererseits auf der Basis der dargestellten Rechtslage
zu Recht agrarbehordlich genehmigt wurde.

Die Beschwerde kritisiert allerdings, dass aufgrund der durch die Novelle LGBI. Nr. 61/2003 vorgenommenen
Anderungen in den 88 56 und 57 B-FLG fiir die Agrarbehérde keine Méglichkeit mehr bestehe, aus sachlichen Griinden
die Genehmigung einer Anteilstibertragung zu verweigern. Sie habe nur mehr zu prufen, ob der vom Kaufer gebotene
Preis dem Eintrittspreis der Agrargemeinschaft im Rahmen der Geltendmachung ihres Vorkaufsrechtes entspreche
oder nicht. Die Genehmigung der Agrarbehdrde sei daher nur mehr vom gebotenen Preis des Kaufers abhangig, ohne
dass zu prufen ware, ob dieser Preis wirtschaftlich gerechtfertigt und angemessen (ortsublich) sei. Anders als nach
dem mit der genannten Novelle aufgehobenen Abs. 3 des § 56 B-FLG sei nicht mehr zu beurteilen, ob die Ubertragung
mit der Gefahr einer den wirtschaftlichen Zwecken der Agrargemeinschaft abtraglichen Zersplitterung oder Anhaufung
der Anteilsrechte verbunden sei oder ob begriindete Umstande daflr sprachen, dass der Erwerb des Anteilsrechtes
nicht aus wirtschaftlichen, sondern aus anderen Grinden angestrebt werde. Der Kaufer kénne daher ohne
Uberprifungsméglichkeit der Agrarbehérde einen ungerechtfertigt hohen Preis "festlegen". Damit sei Scheinvertragen
"TUr und Tor gedffnet" und es bestehe die Gefahr, dass sich Spekulanten in die Urbarialgemeinde einkauften, womit
"eventuell" eine ordentliche Waldbewirtschaftung unmdglich gemacht werde. Davon ausgehend vertritt die
Beschwerdefiihrerin die Auffassung, die mit der Novelle LGBI. Nr. 61/2003 vorgenommenen Anderungen in den §§ 56
und 57 B-FLG hatten dazu geflihrt, dass dem in 8 18 Abs. 2 Flurverfassungs-Grundsatzgesetz 1951 erteilten Auftrag an
den Landesgesetzgeber, namlich zu bestimmen, unter welchen Voraussetzungen eine erforderliche Genehmigung zu
versagen sei, nicht mehr entsprochen werde. Es fehlten gesetzliche Grundlagen flr eine Versagung der Genehmigung
aus sachlichen Griinden.

Dem ist zunachst zu entgegnen, dass 8 18 Abs. 2 des angesprochenen Flurverfassungs-Grundsatzgesetzes 1951,
BGBI Nr. 103 idF BGBI. | Nr. 39/2000, lediglich die Genehmigung der VerauBerung, Belastung und Teilung von
agrargemeinschaftlichen Grundstiicken betrifft. Im vorliegenden Fall ist 8 17 Abs. 2 letzter Satz zweiter Fall leg. cit.
einschlagig, der lediglich anordnet, die Voraussetzungen, unter welchen die VerdulRerung der personlichen
(walzenden) Anteile erfolgen kann, bestimme die Landesgesetzgebung. Inhaltliche Determinanten sind dieser
Bestimmung (wie im Ubrigen auch § 18 Abs. 2 leg. cit.) nicht zu entnehmen. Es kann somit nicht erkannt werden, dass
sich die nunmehr geltenden Regelungen des B-FLG nicht innerhalb des durch den Bundesgrundsatzgesetzgeber

festgelegten Rahmens bewegten.

Erganzend sind diesen Beschwerdeausfihrungen - wie auch der in der Verwaltungsgerichtshofbeschwerde (v.a. unter
dem Gesichtspunkt des Eigentumsschutzes) neuerlich relevierten Verfassungswidrigkeit der durch die genannte
Novelle bewirkten Anderungen in den §8 56 und 57 B-FLG und der diesbeziiglichen Anregung auf Einleitung eines
Gesetzesprufungsverfahrens - die Ausfihrungen des Verfassungsgerichtshofes in dem in dieser Sache ergangenen
Ablehnungsbeschluss entgegenzuhalten. Danach habe die Beschwerdeflhrerin nicht aufzeigen koénnen, dass es
verfassungsrechtlich geboten ware, den Erwerb walzender Anteile an einer Agrargemeinschaft durch einen
gemeindeansassigen Eigentimer land- und forstwirtschaftlicher Grundsticke noch weiteren Beschrankungen zu
unterwerfen. Dass die eintrittswillige Urbarialgemeinde denselben Preis zu entrichten habe wie der Erwerber, sei fur
ein Eintrittsrecht typisch und nicht unsachlich; besondere Grinde, die hier anderes gebieten wirden, seien - so der
Verfassungsgerichtshof - nicht erkennbar. Die befiirchteten Effekte kdnnten auch bei einem Erwerb im Erbwege
eintreten.


https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/2000_39_1/2000_39_1.pdf

Die Beschwerdefuhrerin meint noch, die Wiederaufnahme der Verlassenschaftsabhandlung und die nachtragliche
Anderung des Kaufvertrages seien - wie sich schon aus der Wiedergabe des Motivs hiefiir im Kaufvertragsnachtrag

ergebe - nur vorgenommen worden, um eine Gesetzesumgehung zu erméglichen.

Bei diesem Vorbringen handelt es sich aber um eine im verwaltungsgerichtlichen Verfahren unzulassige Neuerung. Die
Beschwerdefiihrerin hat namlich in der Berufung lediglich gerlgt, die Verlassenschaft sei im Kaufvertragsnachtrag als
Verkauferin der Anteilsrechte aufgetreten, obwohl dieses Verfahren bereits abgeschlossen gewesen sei und
diesbezlglich habe die Erstbehdrde Ermittlungen unterlassen. Das Vorliegen eines nicht genehmigungsfahigen

Umgehungs- oder Scheingeschaftes wurde (damit) von der Beschwerdefihrerin nicht behauptet.

Schlief3lich ist aber auch der Meinung der Beschwerdefiihrerin nicht zu folgen, die agrarbehdérdliche Genehmigung
ware deshalb zu versagen gewesen, weil sich die gemaR § 56 Abs. 3 B-FLG vorzunehmende "Bindung an das Eigentum
des Ubernehmers" nicht aus dem Kaufvertrag ergebe, geht es dabei doch nicht um das Verhiltnis zwischen der
Verkauferin und den Erwerbern der Anteile. Im verfahrenseinleitenden Anbringen wurde aber ohnehin auch
beantragt, die Bindung der Anteile an die den Ubernehmern gehoérende nunmehrige Stammsitzliegenschaft zu
bewilligen. In diesem Sinne wurde - worauf die belangte Behdrde in der Gegenschrift unwidersprochen auch hinwies -
auf der Vertragsurkunde nicht nur der Genehmigungsvermerk angebracht, sondern auch die Bindung der Agraranteile

an die genannte Liegenschaft festgelegt.

Zusammenfassend ergibt sich somit, dass die Beschwerde gemal 8 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen war.
Der Kostenzuspruch grundet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der VwGH-Aufwandersatzverordnung 2003.
Wien, am 30. Oktober 2008
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