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IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Landesverwaltungsgericht Oberdsterreich hat durch seinen Richter

Mag. Dr. Wiesinger Uber die Beschwerde von Ing. J.W., x, W., vertreten durch die Rechtsanwalte Dr. H.H., Mag. W.B., x,
M., gegen den Bescheid der Bezirksgrundverkehrskommission Freistadt bei der Bezirkshauptmannschaft Freistadt vom
21. Juni 2016, GZ: Agrar20-47-2016, betreffend eine Aussetzung gemall 8§ 38 AVG (mitbeteiligte Partei: J.R., x, K,
vertreten durch Dr. A.M., x, T.)

zuRechterkannt:
I.  Der Beschwerde wird stattgegeben und es wird der angefochtene Bescheid aufgehoben.

Il. Gegen dieses Erkenntnis ist gemal § 25a VwGG eine ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art.
133 Abs. 4 B-VG zulassig.

Entscheidungsgrinde

I1. Mit Eingabe vom 9. Marz 2016 beantragte der Beschwerdefiihrer (in der Folge kurz ,Bf') die
grundverkehrsbehérdliche Genehmigung der Ubertragung des Eigentumsrechts an den Liegenschaften EZ x, x, und x,
Grundbuch x K. bzw. H., aufgrund des Kaufvertrages vom 17. Februar 2016 durch den Mitbeteiligten an den Bf.

Mit Bescheid vom 21. Juni 2016, GZ: Agrar20-47-2016, hat die belangte Behorde das Verfahren betreffend die
grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung bis zum rechtskraftigen Abschluss des aufgrund einer Klage des
Mitbeteiligten gegen den Kaufvertrag vom 17. Februar 2016 beim Landesgericht Linz anhdngigen Zivilverfahrens
gemal’ § 38 AVG ausgesetzt. Begrindend wurde im Wesentlichen ausgeflhrt, dass der gegenstandliche Kaufvertrag
angefochten werde und daher das Verwaltungsverfahren bis zum rechtskraftigen Abschluss dieses Gerichtsverfahrens

ausgesetzt werde.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die rechtzeitige Beschwerde des Bf, in welcher unter anderem die Aufhebung des
angefochtenen Bescheides beantragt wird.

Von der mitbeteiligten Partei wird die Abweisung der Beschwerde beantragt und im Wesentlichen vorgebracht, dass
die Frage, ob zwischen den Streitteilen ein rechtsgultiger Vertrag zu Stande kam oder nicht, entgegen der Auffassung
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des Bf als Vorfrage im Sinne des8 38 AVG zu qualifizieren sei. Die Behdérde sei daher berechtigt gewesen, das
Verfahren gemaR 8 38 AVG bis zur Klarung durch das Landesgericht L. auszusetzen. Die Frage, ob der Kaufvertrag
rechtsgultig zu Stande kam oder aufzuheben ist, stelle eine Rechtsfrage dar, deren Beantwortung fir die
Hauptfragenentscheidung unabdingbar sei. Es ware nicht verstandlich, wenn sich die belangte Behdérde mit der Frage
des Vorliegens eines gultigen Kaufvertrages befassen und sodann eine Beurteilung nach den Kriterien des
Grundverkehrsgesetzes vornehmen wirde, wenn sodann der Vertrag durch das Landesgericht L. mdéglicherweise
aufgehoben werden wirde.

I.2. Folgender Sachverhalt wird in Erganzung zu Punkt |.1. als erwiesen angenommen:

Der Mitbeteiligte brachte beim Landesgericht L. (Verfahren 3 Cg 37/16w des LG L.) eine Klage ein, in welcher begehrt
wird, das Landesgericht mége mit Urteil aussprechen, dass der zwischen den Streitteilen abgeschlossene Kaufvertrag
vom 17. Februar 2016 aufgehoben werde und der Bf schuldig sei, die Liegenschaften sowie den Betrieb samt Zubehor
an den Mitbeteiligten zurlickzustellen. Der Mitbeteiligte stitzt das Klagebegehren auf eine Anfechtung des mit dem Bf
abgeschlossenen Vertrages wegen Irrtum, List, Wegfall der Geschaftsgrundlage und laesio enormis.

1.3. Der unter Punkt I.1. dargestellte Verfahrensablauf und der unter |.2. festgestellte Sachverhalt ergeben sich
widerspruchsfrei aus den vorliegenden Unterlagen. Die Feststellungen zur Klage konnten auf Basis der im Akt
befindlichen Kopien der Klage getroffen werden. Aus dem Klagsvorbringen ergibt sich insbesondere, worauf sich die
Klage stutzt und was vom Klager begehrt wird. Von der Durchfihrung einer mundlichen Verhandlung konnte
ungeachtet des diesbezlglichen Antrages des Bf abgesehen werden, da bereits auf Grund der Aktenlage feststeht, dass
der mit Beschwerde angefochtene Bescheid aufzuheben ist und zudem eine mundliche Erdrterung eine weitere
Kldrung der Rechtssache auch nicht erwarten lasst (vgl. § 24 Abs. 2 und 4 VwWGVG).

Il.  Inrechtlicher Hinsicht ist Folgendes auszufuhren:

II.1. Die belangte Behérde und die mitbeteiligte Partei gehen mit Recht davon aus, dass das Vorliegen eines guiltigen
Rechtsgeschaftes von der Grundverkehrsbehdrde als Vorfrage im Sinne des 8 38 AVG zu beurteilen ist (vgl. VfGH
12.12.2012, B 884/12; VwGH 18.09.1984, 84/07/0205).

II.2.  Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist bei Gestaltungsrechten, die gerichtlich geltend zu
machen sind, solange diese vor den ordentlichen Gerichten nicht ausgelbt und daher der Vertrag noch ,nicht durch
eine Entscheidung des ordentlichen Gerichtes aufgehoben” wurde, im Verwaltungsverfahren von der
Rechtswirksamkeit des Vertrages auszugehen (vgl. VwGH 22.09.1992, 91/07/0007; 26.04.2013, 2011/07/0196). In
derartigen Fallen ist daher von der Behdrde (als Vorfrage) nur zu beurteilen, ob die Gestaltungswirkung bereits
eingetreten ist (vgl. Hengstschlager/Leeb, AVG2 § 38

Rz 12).

I.3. Die Rechte auf Anfechtung wegen List, Irrtum, Wegfall der Geschaftsgrundlage und laesio enormis sind
Gestaltungsrechte, welche nach der Rechtsprechung - vom Fall einer Ubereinkunft der Parteien abgesehen - gerichtlich
geltend zu machen sind (vgl. etwa OGH 25.11.1993, 6 Ob 612/93; 09.07.1997,3 Ob 20/97f; 21.10.1998, 3 Ob 205/98p;
25.04.2007, 3 Ob 216/06w;

VwWGH 17.12.2009, 2008/06/0203), wobei die Gestaltungswirkung (die Vertragsaufhebung) nach h.A., welcher sich das
Landesverwaltungsgericht Oberosterreich anschlieBt, grundsatzlich erst mit Rechtskraft der gerichtlichen
Gestaltungsentscheidung eintritt (vgl. zum Wegfall der Geschaftsgrundlage: Jakusch in Angst/Oberhammer, EO3 § 35
EO Rz 26; OGH 21.10.1998,

3 Ob 205/98p; zur laesio enormis: HAdI in Schwimann, ABGB Taschenkommentar3 § 934 Rz 8; OGH 25.11.1993,6 Ob
612/93; zur Anfechtung gemalR 88 870 ABGB: OGH 09.07.1997,3 Ob 20/97f; 27.11.2002,3 Ob 131/02i; Kolmasch in
Schwimann, ABGB Taschenkommentar3 § 870 Rz 12;Pletzer in Klete?ka/Schauer, ABGB-ON1.02 § 871 ABGB Rz 73;
Jakusch in Angst/Oberhammer, EO3 § 35 EO Rz 26).

I.4. Im vorliegenden Fall wird von der belangten Behorde das Vorliegen einer Vorfrage im Sinne des§ 38 AVG darin
erblickt, dass die mitbeteiligte Partei beim Landesgericht L. eine Klage eingebracht hat, mit welcher sie die Aufhebung
des Vertrages vom 17. Februar 2016 begehrt, wobei sich diese Klage auf eine Anfechtung des Kaufvertrages wegen
Irrtum, List, Wegfall der Geschaftsgrundlage und laesio enormis stitzt. Da sich die Klage des Mitbeteiligten somit auf
die Ausiibung von Gestaltungsrechten, welche gerichtlich geltend zu machen sind (siehe oben I1.3.), stitzt, ist, solange
der Vertrag noch nicht durch eine Entscheidung des ordentlichen Gerichtes aufgehoben wurde, nach der
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Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes im verwaltungsbehdérdlichen Verfahren von der Rechtswirksamkeit des
Vertrages auszugehen (siehe oben 1.2.). Da die Gestaltungswirkung erst mit Vorliegen der gerichtlichen
Gestaltungsentscheidung eintritt (siehe oben 11.3.), ware bis zum Vorliegen einer solchen Entscheidung der
angefochtene Vertrag als gultig anzusehen. Eine Aussetzung des Verwaltungsverfahrens nach § 38 AVG aufgrund der
Klage des Mitbeteiligten war daher nicht zulassig. Der angefochtene Aussetzungsbescheid ist daher rechtswidrig.

I.5. Wurde ein Verfahren zu Unrecht ausgesetzt, so ist der Aussetzungsbescheid, weil er nicht hatte erlassen werden
durfen, zu beheben (Hengstschlager/Leeb, AVG2 § 38 Rz 51). Es war daher spruchgemal zu entscheiden.

Ill.  Zulassigkeit der ordentlichen Revision:

Die ordentliche Revision ist zuldssig, da das Landesverwaltungsgericht Oberdsterreich zwar in Uberstimmung mit der
Uberwiegenden Rechtsprechung (vgl. hierzu oben 11.3.) annimmt, dass im Falle einer Anfechtung wegen Irrtum, List,
Wegfall der Geschaftsgrundlage bzw. laesio enormis die Gestaltungswirkung erst mit dem Uber die
Rechtsgestaltungsklage ergehenden stattgebenden Urteil eintritt, jedoch wird in einer jingeren Entscheidung vom
Obersten Gerichtshof

(3 Ob 216/06w) ausgefuhrt, dass die Rechtsanderung schon im Zeitpunkt des Zuganges der Erklarung des Irrenden an
den Prozessgegner eintritt und es hat eine ausdrickliche Auseinandersetzung mit dieser Aussage (der Entscheidung
OGH 3 Ob 216/06w) in hochstgerichtlichen Rechtsprechungen - soweit ersicht-lich - bisher nicht stattgefunden. Geht
man davon aus, dass die Rechtsanderung/Gestaltungswirkung bereits mit Zustellung der Klage (Zugang der Erklarung
des Irrenden an den Prozessgegner) eintritt, so ware ab diesem Zeitpunkt und daher auch bereits vor Vorliegen einer
Entscheidung des ordentlichen Gerichtes, mit welcher der Vertrag aufgehoben wird, die Gultigkeit des Vertrages

fraglich und es kénnte dies eine Vorfrage im Sinne des § 38 AVG darstellen.
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