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Tir. GVG 1983; keine Bedenken mangelnder Bestimmtheit gegen 82 Abs2; Abweisung einer Berufung der Bf. gegen den
Bescheid des Vorsitzenden der Grundverkehrsbehdrde erster Instanz wegen Zurlickweisung ihres Antrages auf
Erteilung einer Bestatigung nach §2 Abs2 (mit der Begriindung, der Kaufvertrag sei ein Umgehungsgeschaft, das gegen
84 Abs?2 lita verstoRe, und deshalb nichtig); der Vorsitzende der Grundverkehrsbehdrde hat entgegen der Bestimmung
des 82 Abs2 implizit Uber die Genehmigungsfahigkeit eines nach seiner Meinung genehmigungspflichtigen
Rechtsgeschaftes abgesprochen; keine Wahrnehmung dieses Mangels durch die Berufungsbehdrde; Verletzung im
Recht auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter

Spruch

Die Bf. sind durch den angefochtenen Bescheid im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf ein Verfahren vor
dem gesetzlichen Richter verletzt worden.

Der angefochtene Bescheid wird daher aufgehoben.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

1.1. Mit Notariatsakt vom 9. Dezember 1983 wurde die im Handelsregister des Landesgerichtes Sbg., Abteilung B, unter
Nr. ... eingetragene S Transportgerate Gesellschaft m.b.H. gegriindet. Vom Stammbkapital in H6he von 500000 S wurde
ein Teilbetrag von 125000 S von dem 0sterreichischen Staatsburger K K, Angestellter, Sbg., und ein Teilbetrag von
375000 S von dem Staatsburger der BRD F X S, Kaufmann, Munchen, iGbernommen. Die Eintragung der Gesellschaft in
das Handelsregister fand am 29. Dezember 1983 statt. Zum Geschaftsfihrer wurde K K bestellt.

1.2. Mit Notariatsakt vom 5. Janner 1984 trat F X S Teile der von ihm einbezahlten Stammeinlage von je 65000 S an die
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Osterreichischen Staatsbirger K S und E S ab, was bewirkte, dal? nur mehr 49% des Gesellschaftskapitals einem
deutschen Staatsangehdrigen und 51% 6sterreichischen Staatsbirgern gehorten.

2. Mit Kaufvertrag vom 27. Feber 1984 Ubertrug E S der S Transportgerate Gesellschaft m.b.H. ihr gehorige 42/847
Miteigentumsanteile an der Liegenschaft EZ ... Il KG KitzbUhel-Stadt, bestehend aus der Bauparzelle ..., Wohnhaus, Im
Gries .., mit dem mit den genannten Eigentumsanteilen untrennbar verbundenen Wohnungseigentum an der
Wohnung Top. 5 des Hauses Im Gries ..., um einen Kaufpreis von 1000000 S.

3.1. Mit Bescheid des Vorsitzenden der Grundverkehrsbehdrde Kitzbihel vom 9. November 1984 wurde der von den
Vertragsparteien gestellte Antrag auf Erteilung einer schriftlichen Bestatigung nach 82 Abs2 Tir. Grundverkehrsgesetz
1983, LGBI. 69 (kunftig: GVG 1983), gemdR 86 Abs1 AVG 1950 wegen Unzustandigkeit des Vorsitzenden der
Grundverkehrsbehdérde Kitzbihel zurtickgewiesen.

Begrindend wurde ausgefuhrt, dal? es sich beim gegenstandlichen Kaufvertrag um ein Umgehungsgeschaft handle.

3.2. Die gegen diesen Bescheid erhobene Berufung wurde mit Bescheid der Landesgrundverkehrsbehérde beim Amt
der Tir. Landesregierung vom 4. Juli 1985, Z LGv-1147/6-84, als unbegriindet abgewiesen.

4.1. Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende, auf Art144 B-VG gestlutzte Beschwerde, in der die Verletzung
der verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechte auf Gleichheit aller Staatsbirger vor dem Gesetz, auf Unversehrtheit
des Eigentums, auf Freiheit des Liegenschaftserwerbes, auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter sowie "auf ein
rechtsstaatliches Verfahren" behauptet und die Aufhebung des angefochtenen Bescheides beantragt wird.

4.2. Die bel. Beh. hat die Verwaltungsakten vorgelegt, auf die Erstattung einer Gegenschrift jedoch verzichtet.

5. Unter anderem aus Anlal3 dieser Beschwerde leitete der VfGH von Amts wegen ein Verfahren zur Prifung der
VerfassungsmaRigkeit der lita, ¢, d, e und f des §13 Abs4 Z1 GVG 1983 ein.

Mit Erk. vom 17. Oktober 1985, G199/85 ua., wurde sodann ausgesprochen, dafl3 die in Prufung gezogenen
Gesetzesstellen nicht als verfassungswidrig aufgehoben werden. Der VfGH erachtete es, ebenso wie der EUGMR im
Urteil vom 22. Oktober 1984 in der Rechtssache Sramek, mit Art6 MRK fir unvereinbar, daRR ein Tribunal - die
Landesgrundverkehrsbehdrde ist ein solches - jemand zu seinen Mitgliedern zahlt, der sich bei seiner beruflichen
Tatigkeit aullerhalb der Landesgrundverkehrsbehdrde gegenlber einer im grundverkehrsbehordlichen Verfahren
einschreitenden Partei in einem Verhaltnis funktioneller oder dienstlicher Unterordnung befindet, wie dies im Fall
Sramek beim Berichterstatter der Landesgrundverkehrsbehérde in Relation zum Landesgrundverkehrsreferenten der
Fall war. Der Verfassungsverstol3 sei jedoch nicht in den in Prifung gezogenen Bestimmungen grundgelegt. Da das
dargelegte, aus Arté MRK erflieBende Verfassungsgebot einfach-gesetzlicher Anordnungen nicht bedirfe, um der
Verfassung Geltung zu verschaffen, seien die aufgeworfenen Bedenken nicht den in Prifung gezogenen
Gesetzesstellen anzulasten.

6. Aufgrund dieses Ergebnisses des Gesetzesprufungsverfahrens ist auf die Beschwerdebehauptungen einzugehen.
Der VfGH hat hiezu erwogen:
6.1. Der angefochtene Bescheid ist im wesentlichen wie folgt begriindet:

Von vornherein kdnne aul3er Streit gestellt werden, dal der Kaufgegenstand kein Grundstiick nach81 Abs1 Z1 GVG
1983 darstelle und daB es sich bei der Rechtserwerberin um keine Person nach 81 Abs1 Z2 litb GVG 1983 handle,
deren Rechtserwerb gemaR §3 Abs1 leg. cit. der Zustimmung der Grundverkehrsbehoérde bedirfe. Aufgrund des §2
Abs2 GVG 1983 stehe auch fest, dal? die Erteilung der nach dieser Gesetzesstelle vorgesehenen Negativbestatigung das
Vorliegen eines Rechtserwerbes nach 83 Abs1 GVG 1983 voraussetze. Nun obliege wohl die Entscheidung Uber die
Gultigkeit von Vertragen grundsatzlich den ordentlichen Gerichten, die Gultigkeit des zu beurteilenden Vertrages bilde
aber fur das grundverkehrsbehordliche Verfahren eine Vorfrage gemaf 838 AVG. Der zur Beurteilung dieser Vorfrage
maRgebliche 8879 ABGB bestimme, dal3 ein Vertrag, der gegen ein gesetzliches Verbot oder gegen die guten Sitten
verstol3e, nichtig sei. Dies treffe auf Rechtsgeschafte zu, die eine Umgehung des Gesetzes bewirken. Eine Umgehung
des Gesetzes liege vor, wenn gedeckt durch den Buchstaben des Gesetzes dessen Zweck vereitelt werden solle (so
Gschnitzer in Klang 1953, IV. Band, S 185). Ein Umgehungsgeschaft liege dann vor, wenn Parteien die von einer Norm
angeordneten Rechtsfolgen dadurch vermeiden, dal3 sie ein Geschaft schlieen, das dem Wortlaut nach nicht von
dieser Norm betroffen wird, jedoch den gleichen Zweck erfiillt, wie das verbotene Geschaft (so Koziol - Welser,
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Grundri3 des burgerlichen Rechtes, I. Teil, 5. Auflage, 1979, S 123 ff.). Ob die umgangene Norm auf das
Umgehungsgeschaft anzuwenden ist, kénne nur aufgrund einer Prifung ihres Zweckes beantwortet werden. Wurde
dieser Zweck durch die Zulassung des Umgehungsgeschaftes vereitelt, so sei die Norm auch auf dieses anzuwenden
(OGH inJuristische Blatter 1974, S 431).

Nach 84 Abs2 lita GVG 1983 liege ein Widerspruch zu den Interessen des Grundverkehrs vor, wenn in einer Gemeinde
der Eintritt einer Uberfremdung drohe. DaR Kitzbiihel zu den Gemeinden Tirols zahle, die von Uberfremdung bedroht
sind, ergebe sich aus zahlreichen Entscheidungen der Grundverkehrsbehérden beider Instanzen seit dem Jahre 1966.
Im vorliegenden Fall sei davon auszugehen, dal3 den Vertragsteilen bewuR3t gewesen sei, dal3 fur einen Grunderwerb
durch Auslénder eine Zustimmung der Grundverkehrsbehdrde nicht erwirkt werden kdnne. Folglich seien noch vor
AbschluBR des Kaufvertrages vom 27. Feber 1984 die Beteiligungsverhaltnisse der Kaufergesellschaft dahingehend
gedndert worden, dal3 drei inlandischen Gesellschaftern mit einer (Gesamt-)Einlage von 51% der deutsche frihere
Mehrheitsgesellschafter (nur mehr) mit einer Stammeinlage von 49% gegenlberstehe.

Auffallend sei nicht nur, daR zwischen der Errichtung des Abtretungsvertrages (5. Janner 1985) und dem AbschluR des
Kaufvertrages (27. Feber 1985) nur wenige Wochen lagen, sondern auch, dafl} es sich bei den neu eingetretenen
Gesellschaftern um E und K S handle, also um die bisherige Eigentimerin der Vertragsliegenschaft und eine weitere,
den gleichen Namen fiihrende und unter derselben Wohnadresse wohnende Person, sodal} sich der SchluRR geradezu
aufdrénge, dal3 im Zusammenwirken mit der bisherigen Grundeigentimerin eine "Ersatzldsung" zu finden versucht
worden sei, um einem Auslander in Tirol faktisches Eigentum an der Wohnung zu verschaffen. Dal3 die in Rede
stehende Wohnung dem in Sbg. wohnhaften (inlandischen) Geschéaftsfuhrer als "Dienstwohnung" dienen solle,
erscheine im Hinblick auf den satzungsgemallen Sitz der Gesellschaft (Sbg.) nicht glaubhaft; es sei dies
bezeichnenderweise auch erst nach Durchfiihrung der muindlichen Berufungsverhandlung in einem erganzenden
Schriftsatz vorgebracht worden. Wenn man noch bedenke, dald nach dem Erwerb der Liegenschaft durch eine nicht
mehrheitlich in auslandischer Hand befindliche Gesellschaft eine (neuerliche) Umverteilung (der) &sterreichischen
Gesellschafter(s) moglich sei, so zeige dies eindeutig, dall der gegenstandliche Weg es ermogliche, einem
auslandischen Staatsangehoérigen unter Umgehung der Bestimmung des 84 Abs2 lita GVG 1983 Grundeigentum in
KitzbUhel zu verschaffen. All dies weise darauf hin, daf3 der vorliegende Kaufvertrag zur Umgehung der Bestimmung
des 84 Abs2 GVG 1983 dienen solle.

Das vorliegende Rechtsgeschaft sei daher wegen der festgestellten Umgehungsabsicht nichtig, weil damit, nur durch
den Buchstaben des Gesetzes gedeckt, dessen Zweck vereitelt werden solle. Vollstandigkeitshalber solle in diesem
Zusammenhange erwahnt werden, dal3 die hier vorliegende Form der Umgehung des Grundverkehrsgesetzes in der
Praxis sehr haufig geworden sei und die Landesgrundverkehrsbehdrde nahezu in jeder Sitzung mit derartigen Fallen
konfrontiert werde.

6.2. Die Bf. behaupten, durch den angefochtenen Bescheid im Gleichheitsrecht verletzt zu sein, da die Ausstellung der
beantragten Negativbestatigung verweigert werde, obwohl die "Inlander-Eigenschaft" der Kaufergesellschaft anerkannt
werde. Im Recht auf Unversehrtheit des Eigentums seien sie verletzt, weil das Rechtsgeschaft "bereits jetzt fur nichtig
erklart und mit der Nichtigkeitsklausel im Sinne des 816 GVG 1983 versehen wurde, ohne dal} bisher irgendeine
Behorde die grundverkehrsbehordliche Zustimmung versagt hatte". Unter den genannten Aspekten wird auch eine
Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf Freiheit des Liegenschaftserwerbes geltend
gemacht. DarUber hinaus liege aus dem gleichen Grund auch eine Verletzung des verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Rechtes auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter vor, da die bel. Beh. eine Vorfrage (Nichtigkeit
als Umgehungsgeschaft), die an sich einem Gericht zur Entscheidung obliege, zum Nachteil der Bf. geldst habe.
Zunachst sei zu bezweifeln, ob Uberhaupt der Kaufvertrag und nicht etwa die Gesellschaftsgrindung, der
Abtretungsvertrag oder ein allfalliges weiteres Rechtsgeschaft zwischen den neuen Eigentiimern und "Hintermannern"
das Umgehungsgeschaft sein muRte. Es kdnne auch erwartet werden, daR die bel. Beh. genauere Erhebungen dartber
anstellt, zu welchem Zweck die Wohnung gekauft wird oder wer die Wohnung derzeit tatsachlich bewohnt. Die bel.
Beh. habe sich aber damit begnigt, Umgehungsvermutungen aus dem zeitlichen Zusammenhang der verschiedenen
Vertragsabschlisse abzuleiten und darauf hinzuweisen, dal3 spatere Abtretungen an Auslander rechtlich mdglich
waren, obwohl auch hiefir grundverkehrsbehérdliche Genehmigungen erforderlich waren. Mit der gleichen
Argumentation mufRte man konsequenterweise jeden Erwerb durch eine Gesellschaft ablehnen, weil ja auch eine
vorerst nur aus Inlandern bestehende Gesellschaft diese Abtretungen an Auslander vornehmen kénne.
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Es musse aber auch in Zweifel gezogen werden, ob der Gesetzgeber mit "Bestatigung" gemafl3§2 Abs2 GVG 1983, nach
welcher Gesetzesstelle die Ausstellung einer Negativbestatigung vorgesehen sei, einen Bescheid oder einen anderen
"unbekannten hoheitlichen Akt" meine, sodal die genannte Gesetzesbestimmung iS der Verfassungsvorschriften nicht

hinreichend determiniert erscheine.

6.3.1. Der VfGH haélt zunachst fest, dal3 er aus der Sicht des vorliegenden Beschwerdefalles keine Bedenken gegenS2
Abs2 GVG 1983 hegt. Es kann kein Zweifel bestehen, dal3 die Entscheidung tber einen Antrag auf Erteilung einer
Bestatigung iS dieser Gesetzesstelle als Bescheid zu werten ist, da der letzte Satz des 82 Abs2 leg. cit. ausdricklich
davon spricht, daB3 "gegen einen solchen Bescheid" in sinngemaf3er Anwendung des 813 Abs3 erster Satz GVG 1983 die
Berufung an die Landesgrundverkehrsbehdrde zuldssig ist. Es ist dem Gesetz auch zweifelsfrei zu entnehmen, welche
Behorde zur Ausstellung einer Bestatigung nach 82 Abs2 GVG 1983 zustandig ist und welche Behdrde Uber eine gegen
einen solchen Bescheid allenfalls erhobene Berufung zu entscheiden hat. Eine sog. Negativbestatigung iS des 82 Abs2
GVG 1983 ist im Hinblick auf den - umfassenden - Inhalt der auszustellenden Bestatigung (Abspruch dartber, dal3 ein
Grundstick weder wegen seiner land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung noch wegen der Ausldndereigenschaft des
Rechtserwerbers dem Grundverkehrsgesetz unterliegt) zwangslaufig vom Vorsitzenden der Héfekommission als
Grundverkehrsbehdrde erster Instanz gemal 813 Abs1 lita GVG 1983 auszustellen. Daher ist als Berufungsbehérde die
Landesgrundverkehrsbehérde in der Zusammensetzung nach 813 Abs4 Z1 GVG 1983 zustandig; inhaltlich ist von dieser
(nur) zu prifen, ob der Vorsitzende der Grundverkehrsbehorde erster Instanz davon ausgehen konnte, daf’ ein
Rechtserwerb zweifelsfrei nicht den Bestimmungen des GVG unterliegt. Da sich all dies aus dem Gesetz ergibt, kann
von einer Unbestimmtheit der Regelung keine Rede sein. Der VfGH hegt somit keine Bedenken, dal3 82 Abs2 GVG 1983
mit dem Determinierungsgebot im Widerspruch steht.

6.3.2. Was die behauptete Verletzung verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte betrifft, hat sich der VfGH zunachst
mit der Frage zu befassen, ob der angefochtene Bescheid gegen das verfassungsgesetzlich gewahrleistete Recht auf
ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter verstoft.

Mit dem angefochtenen Erkenntnis wird eine Berufung der Bf. gegen den Bescheid des Vorsitzenden der
Grundverkehrsbehdérde erster Instanz wegen Zurlickweisung ihres Antrages auf Erteilung einer Bestatigung nach §2
Abs2 GVG 1983 als unbegrindet abgewiesen. Der Vorsitzende der Grundverkehrsbehérde erster Instanz wertete den
zwischen den Bf. abgeschlossenen Kaufvertrag als Umgehungsgeschaft, das gegen 84 Abs2 lita GVG 1983 verstoRRe und
deshalb nichtig sei, sodal} ein Rechtserwerb iS des 83 Abs1 leg. cit. nicht vorliege; dies wird im angefochtenen Bescheid
bestatigt.

Nach standiger Rechtsprechung des VfGH (vgl. zB VfSIg.5700/1968, 7605/1975, 8883/1980, 9599/1983) ist der
administrative Instanzenzug als Einheit aufzufassen; wird die sachliche Zustandigkeit auch nur in unterer Instanz
gesetzwidrig in Anspruch genommen, so ist das verfassungsgesetzlich gewahrleistete Recht auf ein Verfahren vor dem
gesetzlichen Richter verletzt und zwar auch dann, wenn in oberer Instanz die zustandige Behdrde eingeschritten ist.
Ein solcher Fall liegt vor.

Nach §2 Abs2 GVG 1983 hat der Vorsitzende der Grundverkehrsbehdrde auf Antrag einer Partei eine schriftliche
Bestatigung darlber zu erteilen, daR ein Grundstick, das Gegenstand eines Rechtserwerbes iS des §3 Abs1 GVG 1983
ist, den Bestimmungen dieses Gesetzes nicht unterliegt, wenn dies "zweifelsfrei" feststeht. Demgegeniber "hat im
Zweifel", ob ein Grundstliick den Bestimmungen des GVG unterliegt, die Grundverkehrsbehérde als Kollegialorgan zu
entscheiden. Im vorliegenden Fall hat der Vorsitzende der Grundverkehrsbehdérde die Zuriickweisung des Antrages auf
Erteilung einer Bestatigung nach 82 Abs2 leg. cit. damit begrindet, dall der in Frage stehende Kaufvertrag als
Umgehungsgeschaft zu werten sei, das dem Genehmigungstatbestand nach 84 Abs2 lita GVG 1983 widerspreche.
Damit hat er selbst entschieden, dall der in Frage stehende Rechtserwerb den Bestimmungen des
Grundverkehrsgesetzes unterliegt und - da nur die rechtskraftige Versagung der Bewilligung zur Nichtigkeit des
Rechtsgeschaftes fuhrt - auch implizit UGber die Genehmigungsfahigkeit eines nach seiner Meinung
genehmigungspflichtigen Rechtsgeschaftes abgesprochen. Der Vorsitzende hat somit eine Entscheidung getroffen, die
sich seiner Zustandigkeit entzieht. Die bel. Beh. ware verpflichtet gewesen, diesen Fehler wahrzunehmen und zu
beheben.

Der angefochtene Bescheid verletzt demnach die Bf. im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf ein Verfahren
vor dem gesetzlichen Richter.
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6.4. Der bekampfte Bescheid ist daher aufzuheben.
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