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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofratin
Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in der Grundbuchsache der
Antragstellerin  H***** Kommanditgesellschaft, FN #***** (H***** Kommanditgesellschaft, Zweigniederlassung
WH**** EN **¥%*%) vertreten durch Dr. Johannes Liebmann, Rechtsanwalt in Gleisdorf, wegen Einverleibung eines
Bestandrechts und eines Vorkaufsrechts ob der Liegenschaft EZ ***** KG ***** (iber den Revisionsrekurs der
Antragstellerin gegen den Beschluss des Landesgerichts Salzburg als Rekursgericht vom 15. November 2019,
AZ 53 R 162/19h, mit dem der Beschluss des Bezirksgerichts Tamsweg vom 10. April 2019, TZ 1918/2018, bestatigt
wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Revisionsrekurs wird zurlickgewiesen.
Text

Begrindung:

A. Parteienbezeichnung der Antragstellerin

1. Gegenstand des Verfahrens ist ein Antrag auf Einverleibung eines Bestandrechts und eines Vorkaufsrechts fir die
H***** Kommanditgesellschaft. Der Antrag wurde formal sowohl im Namen der H***** Kommanditgesellschaft als
Tragerin des Gesamtunternehmens als auch im Namen einer ihrer Zweigniederlassungen gestellt.

2. Eine Zweigniederlassung ist als Unternehmensteil nicht selbstandig rechtsfahig, Rechtstrager ist vielmehr der Trager
des Gesamtunternehmens. Schlie8t eine Zweigniederlassung Geschafte ab, wird ausschlieBlich der Inhaber des
Unternehmens  berechtigt und verpflichtet. Mangels eigenstandiger Rechtspersonlichkeit kann eine
Zweigniederlassung auch nicht Partei eines Rechtsstreits sein. Ein Rechtsstreit kann zwarunter der Firma einer
Zweigniederlassung gefUhrt werden, Prozesspartei ist aber allein der Trager des Gesamtunternehmens G Ob 71/18d;
RS0035046, RS0061595).

3. Mangels Rechtsfahigkeit kommt der Zweigniederlassung auch keine Grundbuchsfahigkeit zu. Aus 88 27 Abs 2, 84
und 98 GBG ergibt sich, dass juristische Personen unter der im Firmenbuch eingetragenen Firma im Grundbuch
einzutragen sind; darunter ist die Firma des Rechtstragers selbst zu verstehen. Die Eintragung des Rechtstragers unter
der Firma einer Zweigniederlassung scheidet daher aus (5 Ob 71/18d). Die Antragstellerin hat die Einverleibung der
Rechte insofern zutreffend unter der Firma des Rechtstragers selbst (und nicht unter der Firma der
Zweigniederlassung) begehrt.
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B. Grundbuchsgesuch und Grundbuchsurkunden

1. Die Antragstellerin beantragte die Einverleibungdes Bestandrechts und des Vorkaufsrechts, die ihr hinsichtlich der
Grundstlicke 419/2 und 421/1 der EZ ***** KG ***** mit dem Bestandvertrag vom16. 8. 2002 und den dazu
errichteten Nachtrdgen vom 22. 10./15.12. 2014 und 7. 7. /15. 7. 2016 eingerdumtwurden.

2. Der Bestandvertrag vom 16. 8. 2002wurde zwischen dem damaligen Eigentimer der Liegenschaft und der
Antragstellerin (Zweigniederlassung H*****) abgeschlossen. Gegenstand dieses Bestandvertrags war ein nicht naher
bestimmter, neu zu vermessender Teil der Grundstlicke 421/1 und 397 im AusmaR von ca 2.350 m? Der Vertrag
enthalt einen Kundigungsverzicht bis zum 31. 7. 2032 und die Vereinbarung einesauf den Bestandgegenstand
bezogenen Vorkaufsrechts bis zum 31. 7. 2032. Mit dem am 22. 10. 2014 bzw 15. 12. 2014 unterfertigtenAnhang zu
diesem Bestandvertrag traten der Rechtsnachfolger des Liegenschaftseigentimers und fur die Antragstellerin die

Zweigniederlassung W***** in diesen Vertrag ein.

3. In dem am 22. 10. 2014 bzw 15. 12.2014 unterfertigten Nachtrag zum Bestandvertrag vom 16. 8. 2002
konkretisierten die Vertragsparteien den Vertragsgegenstand; es sei dies die in einer in den Vertrag integrierten
Vermessungsurkunde rot umrandet dargestellte Flache des Grundstlicks 421/1. Dieser Nachtrag ist Teil einer (als
solche bezeichneten) Urkunde, die auch andere zwischen dem Liegenschaftseigentimer und dritten Personen
geschlossene Vertrage umfasst, konkret einen ,Grundabtretungs- bzw. Schenkungsvertrag”, zwei ,Grundabtretungs-
bzw. Tauschvertradge” und einen Servitutsvertrag. Diese ,Urkunde” ist mit einer mittels Stampiglie angebrachten
Ausfertigung eines Bescheids der Grundverkehrskommission fir den politischen Bezirk Tamsweg vom 24. 3. 2015
versehen, wonach dem ,vorstehenden Rechtsgeschaft” aufgrund des Beschlusses der Grundverkehrskommission vom
23. 3. 2015 gemald den Bestimmungen des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 2001, LGBI Nr 9/2002, in der derzeit
geltenden Fassung, die Zustimmung erteilt wird. Dieser Bescheid enthalt auch eine Rechtskraftbestatigung.

4. Am 7. 7.2016 bzw 15. 7. 2016 unterfertigten der Liegenschaftseigentimer und die Antragstellerin einen weiteren
Nachtrag zum Bestandvertrag vom 16. 8. 2002. Mit diesem wurde eine in einer Plandarstellung blau dargestellte Flache
der Grundstuicke 419/2 und 421/1 im AusmaR von insgesamt 960 m? zusatzlich in Bestand gegeben. Der bisherige und
der neue Bestandgegenstand bilden vereinbarungsgemal? in rechtlicher und tatsachlicher Hinsicht eine Einheit. (Auch)
Dieser Nachtrag enthadlt bezogen auf den neuen Bestandgegenstand einen Kundigungsverzicht bis zum 31. 7. 2032
und die Vereinbarung eines Vorkaufsrechts bis zum 31. 7. 2032.

C. Verfahrensgang

1. Das Erstgericht wies den Antrag ab. Die Antragstellerin habe trotz Erteilung eines Verbesserungsauftrags die nach
dem Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001 (Sbg GVG 2001) erforderlichen Bescheinigungen nicht vorgelegt.

2.1. Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragstellerin nicht Folge.

2.2. Die vorgelegten Urkunden seien ihrem Inhalt nach grundsatzlich eine ausreichende Grundlage, um sowohl das
Bestandrecht als auch das Vorkaufsrecht zu verbtichern. Auch das Erstgericht habe nur darin einen Abweisungsgrund
gesehen, dass die erforderlichen Bescheinigungen nach dem Sbg GVG 2001 nicht vorgelegt worden seien. Die mit dem
Antrag vorgelegte amtliche Bescheinigung der Marktgemeinde Tamsweg vom 16. 11. 2005 betreffe nicht den
Bestandgegenstand, sondern ausschlie3lich das Grundsttick 421/2 einer anderen Liegenschaft. Der auf der ,Urkunde”
vom 22. 10. 2014/15. 12. 2014 auf der letzten Seite abgedruckte Bescheid der Grundverkehrskommission genlge
schon deshalb nicht, weil sich daraus nicht mit der fur das Grundbuchsverfahren erforderlichen Deutlichkeit ergebe,
auf welches Rechtsgeschéaft sich diese Genehmigung beziehe. AulRerdem umfasse der nunmehr zu verbichernde
Bestandvertrag aufgrund de r Erweiterung der Bestandflaicheim Nachtrag aus dem Jahr 2016 erstmals auch eine
Teilfliche aus dem Grundstlck 419/2 dieser Liegenschaft. Der Bescheid der Grundverkehrskommission vom
24. 3. 2015 decke daher keinesfalls den gesamten Bestandgegenstand ab. Allerdings liege ohnedies kein
Rechtsgeschaft Gber ein land- oder forstwirtschaftliches Grundstlck vor, das iSd § 3 Abs 1 Sbg GVG 2001 der
Zustimmung der Grundverkehrsbehdrde oder einer Bescheinigung des Blrgermeisters bedirfe, dass es sich bei
keinem der den Gegenstand des Rechtsgeschafts bildenden Grundstiicke oder Grundsticksteile um ein land- oder
forstwirtschaftliches Grundstiick iSd Abs 1 handle. Dieses Erfordernis bestehe nur fir die Bestandgabe und die
Einrdumung sonstiger Nutzungs- und Benutzungsrechte von bzw an einer Flache von mehr als 0,5 ha. Die vom
Bestandvertrag betroffene Gesamtflache liege aber deutlich darunter.



2.3. Die Begriindung oder Ubertragung eines Bestandrechts sei aber ein anzeigepflichtiges Rechtsgeschaft nach § 13c
Abs 1 Z 6 Sbg GVG 2001. Dort werde zwar nur darauf abgestellt, dass das Bestandrecht auf bestimmte, 10 Jahre
Ubersteigende Zeit eingerdumt worden ist (lit a) oder auf unbestimmte Zeit, wenn der Bestandgeber auf sein Recht zur
Kdndigung des Bestandverhaltnisses verzichtet hat (lit b). Nach der Wertung des Gesetzes werde davon aber auch der
vorliegende Fall erfasst, dass der urspriingliche Bestandvertrag aus dem Jahr 2002 und die Nachtrage zwar auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen wurden, der Bestandgeber aber auf sein Kindigungsrecht bis zum 31. 7. 2032
verzichtet hat. Schlie3lich sei der Bestandgeber auch in diesem Fall auf eine bestimmte, 10 Jahre Gbersteigende Zeit an

das Bestandverhaltnis gebunden. Die daher erforderliche Bescheinigung nach 8 13c Sbg GVG 2001 fehle.

2.4. Zudem seien die Beschrankungen des Grundverkehrs mit Ausldndern zu beachten. Gemal3 8 30 Abs 1 Z 3
Sbg GVG 2001 iVm 8 9 Abs 2 Sbg GVG 2001 genuge fur die Zulassigkeit der Eintragung zwar eine vor nicht mehr als
12 Monaten in der Titelurkunde abgegebene Erklarung des Erwerbers Uber die Inlandereigenschaft. Eine solche
Inlandererklarung der Bestandnehmerin sei in den beiden Nachtragen aus den Jahren 2014 und 2016 auch enthalten,
diese lagen aber aulRerhalb der vom Gesetz geforderten 12-Monats-Frist. Der Bescheid der Grundverkehrskommission
aus dem Jahr 2015 kénne in diesem Kontext nicht als Zustimmung der Grundverkehrsbehdrde verstanden werden. Es
liege daher auch insoweit ein Eintragungshindernis vor.

2.5. In Bezug auf die Verblcherung von Vorkaufsrechten enthalte das Sbg GVG 2001 zwar keine Beschrankungen. Das
Vorkaufsrecht sei hier aber so eng mit dem Bestandvertrag verknUpft, dass eine Teilbewilligung nach 8 95 Abs 2 GBG
nicht in Betracht komme.

2.6. Das Rekursgericht lie3 den ordentlichen Revisionsrekurs zu, weil der Oberste Gerichtshof zu den behandelten
grundverkehrsrechtlichen Fragen in einer vergleichbaren Konstellation noch nicht Stellung genommen habe und zur
Moglichkeit einer Teilstattgebung auch ein anderer Rechtsstandpunkt vertreten werden kdnnte.

3. Gegen diese Entscheidung des Rekursgerichts richtet sich der Revisionsrekurs der Antragstellerin mit dem Antrag,
die Beschlisse der Vorinstanzen abzuandern und den Grundbuchsantrag zu bewilligen. Hilfsweise stellt sie einen
Aufhebungsantrag.

D. Beurteilung
Rechtliche Beurteilung

1. Die Antragstellerin zeigt in ihrem Revisionsrekurs keine erhebliche Rechtsfrage iSd§ 126 Abs 2 GBG iVm 8 62 Abs 1
AuBStrG auf. Dieser ist daher - entgegen dem nicht bindenden Ausspruch des Rekursgerichts (8 71 Abs 1 Aul3StrG)-
nicht zulassig.

2. Das Rekursgericht vertrat zusammengefasst die Rechtsauffassung, dass die Verblcherung des Bestandrechts zwar
nicht an den grundverkehrsrechtlichen Beschrankungen fir den Verkehr mit land- und forstwirtschaftlichen
Grundsticken scheitere. Es fehlten jedoch die Bescheinigung nach 8 13c Sbg GVG 2001 und die ,Inlandererklarung”
nach § 9 Abs 2 Sbg GVG 2001.

3.1. Das Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001 (Sbg GVG 2001), LGBI Nr 9/2002, regelt nicht nur den Verkehr mit land-
und forstwirtschaftlichen Grundstlicken (88 1 ff) und den Grunderwerb durch Auslander (88 8 ff), es enthalt seit der
Grundverkehrsgesetznovelle 2012 (LGBI Nr 70/2012) in den 88 13a ff (2a. Abschnitt) auch Einschrankungen betreffend
den rechtsgeschaftlichen Erwerb von Rechten an Baugrundstticken in Zweitwohnung-Beschrankungsgemeinden (8 13a
Abs 1 Sbg GVG 2001 iVm 8§ 31 Abs 1 Z 1 ROG 2009). Der Bestandgegenstand liegt im Gemeindegebiet einer solchen
Zweitwohnung-Beschrankungsgemeinde (8 1 Z 6 Zweitwohnung-Beschrankungsgemeinden-Verordnung).

3.2. Nach § 13c Abs 1 Z 6 Sbg GVG 2001 ist die Begriindung oder Ubertragung eines Bestandrechts an einem
Baugrundstick oder an einem Gebdude oder Teilen davon auf Baugrundsticken (unter anderem dann) dem
Blrgermeister anzuzeigen, wenn das Bestandrecht a) auf bestimmte, zehn Jahre Ubersteigende Zeit eingerdaumt wird
bzw worden ist, oder b) auf unbestimmte Zeit eingerdaumt wird bzw worden ist, wenn der Bestandgeber auf sein Recht
zur Kiindigung des Bestandsverhaltnisses verzichtet hat. Der Blrgermeister hat auf Antrag eine Bescheinigung dartber
auszustellen, dass ein Grundstlck oder Grundstlcksteil kein Baugrundstlick iSd § 13b Abs 1 Sbg GVG 2001 ist, wenn
kein Teil der antragsgegenstandlichen Flache ein Baugrundstick in diesem Sinn ist. Sind mehrere Grundstticke oder
Grundstucksteile Gegenstand eines solchen Antrags, hat der Blrgermeister die Bescheinigung darlUber auszustellen,
dass keines der Grundstiicke bzw kein Grundstiicksteil ein Baugrundstick iSd Abs 1 ist (§ 13b Abs 2 Sbg GVG 2001).
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Anlasslich der Anzeige des Rechtsgeschafts hat der Rechtserwerber hdchstpersénlich zu erkldaren, dass er den
Gegenstand des Rechtsgeschafts, soweit mit diesem Rechte an Baugrundsticken oder Gebduden oder Teilen davon
auf Baugrundsticken eingerdumt, begriindet oder Ubertragen werden, aul3er in den Fallen einer ausnahmsweisen
Gestattung gemall § 31 Abs 3 ROG 2009 weder selbst noch durch Dritte entgegen den jeweils geltenden
raumordnungsrechtlichen Bestimmungen als Zweitwohnung nutzen bzw nutzen lassen wird. Eine solche Erklarung ist
nicht erforderlich, soweit der Gegenstand des Rechtsgeschafts 1. als Zweitwohnung baurechtlich bewilligt worden ist
(zB Wochenendhdauser) oder 2. bereits vor dem 1. Marz 1993 fiir Zwecke des Urlaubs, des Wochenendes oder andere
Freizeitzwecke verwendet worden ist (§ 13d Abs 1 erster und letzter Satz Sbg GVG 2001). Der Blrgermeister hat auf
Antrag eine Bescheinigung Uber die Abgabe der Erkldrung gemaR § 13d Abs 1 erster Satz Sbg GVG 2001 oder darlber
auszustellen, dass gemaR § 13d Abs 1 zweiter Satz [gemeint wohl: letzter Satz] Sbg GVG 2001 keine Erklarung
erforderlich ist (8 13d Abs 4 Sbg GVG 2001).

3.3. Nach der Grundbuchsvorschrift des § 30 Abs 1a Sbg GVG 2001 durfen Rechte, auch wenn es keiner Zustimmung
durch die Grundverkehrsbehoérde bedarf, nur eingetragen werden, wenn dem Grundbuchsgesuch im Fall der
Anwendbarkeit des 2a. Abschnitts (§ 13a Abs 1 Sbg GVG 2001) eine Bescheinigung gemal’ § 13b Abs 2 Sbg GVG 2001
oder § 13d Abs 4 Sbg GVG 2001 beigeschlossen ist.

3.4. Zum Zeitpunkt des Abschlusses des urspringlichen Bestandvertrags im Jahr 2002 waren diese mit der
Grundverkehrsgesetznovelle 2012 (LGBI Nr 70/2012) eingeflihrten Bestimmungen zwar noch nicht in Kraft, wohl aber
zum Zeitpunkt der Errichtung der Nachtrage vom 22. 10./15. 12. 2014 und 7. 7./15. 7. 2016 (§ 39 Abs 1 Sbg GVG 2001).
Mit diesen Nachtragen wurde nicht nur der Bestandgegenstand zundachst konkretisiert und dann erweitert,in diesen
wurde auch dieVerdinglichung des Bestandrechts vereinbart. Der Beurteilung des Rekursgerichts, dassdie
Einverleibung des hier zu beurteilenden Bestandrechts gemafll 8 30 Abs 1a Sbg GVG 2001 die Vorlage einerder dort
genannten Bescheinigungen voraussetzt, eine solche aber nicht vorliegt trittdie Antragstellerin in ihrem
Revisionsrekurs inhaltlich auch gar nicht entgegen. Mangels gesetzmaRig ausgeflhrter Rechtsriige ist es dem Obersten
Gerichtshof daher verwehrt, auf materiell-rechtliche Fragen dazu einzugehen (RS0043603 [T10]).

4.1. Gemal § 95 Abs 3 GBG sind in einem Grundbuchsbeschluss allerdings alle Griinde anzugeben, die der Bewilligung
entgegenstehen, weshalb eine erhebliche Rechtsfrage iSd § 126 Abs 2 GBG iVm § 62 Abs 1 AuRStrG bei einem von
mehreren Abweisungsgrinden auch dann vorliegen kann, wenn das Gesuch - wie hier - wegen eines anderen
Abweisungsgrundes, bei dem keine erhebliche Rechtsfrage zu I6sen ist, abzuweisen ist (RS0029353).

4.2. Der Revisionsrekurs zeigt aber auch im Zusammenhang mit dem zweiten vom Rekursgericht bejahten
Eintragungshindernis, der fehlenden Inlandererklarung nach § 9 Abs 2 Sbg GVG 2001, keine erhebliche Rechtsfrage
auf.

4.3. Der Erwerb eines Bestandrechts durch Auslénder ist gemal 8 11 Abs 1 lit d Sbg GVG 2001 grundsatzlich (vgl § 11
Abs 2 und 3 Sbg GVG 2001) zustimmungsbedirftig. Nach der Grundbuchsvorschrift des § 30 Abs 1 Z 3 Sbg GVG 2001 ist
far die Eintragung von Rechten an Grundsticken jedoch gegebenenfalls eine vor nicht mehr als zwolf Monaten
abgegebene Erklarung des Rechtserwerbers gemal § 9 Abs 2 Sbg GVG 2001 ausreichend, dass er nicht Auslander ist. In
den beiden Nachtragen ist eine Erklarung Gber die Inlandereigenschaft der Bestandnehmerin auch enthalten. Diese
Erklarungen liegen aber auBerhalb der 12-Monats-Frist des & 30 Abs 1 Z 3 Sbg GVG 2001. Die Beurteilung des
Rekursgerichts, dass daher auch insoweit ein Eintragungshindernis vorliege, ist daher nicht zu beanstanden.

5.1. Ein Grundbuchsgesuch muss zur Ganze abgewiesen werden, wenn sich ein unlésbarer Zusammenhang zwischen
seinen einzelnen Teilen ergibt und nur ein Teil abzuweisen ist (RS0114310).

5.2. Die Zulassigkeit einer Teilstattgebung & 95 Abs 2 GBG) hangt von den Umstanden des konkreten Einzelfalls ab
(5 Ob 232/17d; 5 Ob 127/14h). Der Bestandvertrag vom 16. 8. 2002 enthalt in seinem Punkt 9. die Vereinbarung eines
auf den Bestandgegenstand bezogenen Vorkaufsrechts ,wahrend des aufrechten Bestandes des Bestandvertrages"” bis
zum 31.7.2032. In den beiden Nachtragen zu diesem Bestandvertrag hielten die Vertragsparteien jeweils fest, dass
dessen Bestimmungen unverandert aufrecht bleiben, soweit in den Nachtrégen nichts anders bestimmt ist. Im ersten
Nachtrag in der Urkunde vom 18.9.2014/22.10.2014 findet sich die Vereinbarung der Verdinglichung sowohl des
Bestandrechts als auch des Vorkaufsrechts. In Bezug auf das Vorkaufsrecht verweisen die Vertragsparteien dabei
ausdrucklich auf den Punkt 9. des Bestandsvertrags vom 16.8.2002 (Punkt 17.). Der Nachtrag vom 7.7./15.7.2016
enthalt das Vorkaufsrecht (nur) fir den neuen Bestandgegenstand (Punkt I1.5.). An anderer Stelle (Punkt 1.4.) stellen die


https://www.jusline.at/entscheidung/413634
https://www.jusline.at/gesetz/gbg/paragraf/95
https://www.jusline.at/gesetz/gbg/paragraf/126
https://www.jusline.at/entscheidung/394925
https://www.jusline.at/entscheidung/380025
https://www.jusline.at/gesetz/gbg/paragraf/95
https://www.jusline.at/entscheidung/553048
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=5Ob127/14h&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True

Vertragsparteien klar, dass der bisherige und der neue Bestandgegenstand in rechtlicher und tatsachlicher Hinsicht
eine Einheit bilden. In beiden Nachtragen halten die Vertragsparteien jeweils in den das Vorkaufsrecht regelnden
Punkten ausdrucklich fest, dass im Fall seiner Einlésung durch die Bestandnehmerin diese lediglich das jeweilige
Bestandobjekt, also nur Grund und Boden zu kaufen bzw den Einldsungspreis nur hieflr zu bezahlen hat. Die von der
Bestandnehmerin getdtigten Investitionen sind nicht abzugelten, zumal diese bzw. die auf dem Bestandobjekt
errichteten Baulichkeiten ohnedies Eigentum der Bestandnehmerin (Superadifikate) sind. Vor diesem Hintergrund ist
die Annahme des Rekursgerichts, es bestehe ein von den Vertragsparteien gewtnschter unlésbarer Zusammenhang
zwischen dem Bestandvertrag und dem Vorkaufsrecht keine zu korrigierende Fehlbeurteilung.

5.3. Der Umstand, dass Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs zu einem vergleichbaren Sachverhalt fehlt,
bedeutet noch nicht, dass die Entscheidung von der Lésung einer erheblichen Rechtsfrage abhangt (RS0102181).

6. Der Revisionsrekurs ist daher mangels der Voraussetzungen des § 62 Abs 1 AuBBStrG iVm8 126 Abs 2 GBG unzulassig

und zuriickzuweisen.
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