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Tir GVG 1983 §1 Abs1 Z2 litb, 84 Abs2
Leitsatz

Tir. GVG 1983; Versagung der grundverkehrsbehdrdlichen Zustimmung zu einem Rechtserwerb durch eine jur. Person
gemal 84 Abs2; Beurteilung der Genehmigungspflicht hinsichtlich jur. Personen nach 81 Abs1 Z2 litb - kein Ruckgriff
auf Auslegungsmethoden des IPR; auch der Anteil ausldndischen Vermodgens an Schachtelgesellschaften iS des §1 Abs1
Z2 litb mal3geblich - hier auslandische jur. Person; rechtmaflige Inanspruchnahme der Zustandigkeit durch die
Grundverkehrsbehdorde - kein Entzug des gesetzlichen Richters; keine denkunmaogliche Auslegung des §1 Abs1 Z2 litb;
keine denkunmégliche Annahme drohender Uberfremdung in Achenkirch; keine Verletzung im Eigentumsrecht
Spruch

Die Beschwerde wird abgewiesen.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

1. Mit Kaufvertrag vom 8. September 1983 erwarb die bf. Gesellschaft von M U die Liegenschaft EZ ... Il KG Achental um
einen Kaufpreis von 732354 S. Es handelt sich beim Kaufobjekt um ein kleines Einfamilienhaus, das teils fur Buro-, teils
fir Wohnzwecke Verwendung findet.

2. Die G Gesellschaft mbH (vormals: K G & Co Gesellschaft mbH) ist im Handelsregister des Handelsgerichtes Wien,
Abteilung B, unter der Nr. ... eingetragen.

Laut Gesellschafterliste ist einzige Gesellschafterin die U Gesellschaft mbH mit dem Sitz in Wien.

Die U Gesellschaft mbH ist ebenfalls im Handelsregister des Handelsgerichtes Wien, Abteilung B, unter der Nr. ...
protokolliert. Laut Gesellschafterliste werden vom Stammkapital von der U AG, Dietlikon, Schweiz, eine Stammeinlage
von 24 Millionen Schilling (das sind 88,89%) und von der U Nederland BV Roermund, Niederlande, eine Stammeinlage


file:///

von 3 Millionen Schilling (das sind 11,11%) gehalten.

3.1. Mit Bescheid der Grundverkehrsbehdrde Achenkirch, Bezirkshauptmannschaft Schwaz, vom 3. November 1983
wurde dem beabsichtigten Rechtserwerb gemal3 84 Abs2 GVG die Zustimmung versagt.

3.2. Die dagegen erhobene Berufung wurde mit Bescheid der Landesgrundverkehrsbehdrde beim Amt der Tir.
Landesregierung vom 4. Juli 1985, Z LGv-951/7-83, gemaR §66 Abs4 AVG 1950 als unbegriindet abgewiesen.

Dies wurde im wesentlichen wie folgt begriindet:

. Zufolge 81 Abs1 Z2 litb unterliegen den Bestimmungen des Grundverkehrsgesetzes neben den hier nicht
relevanten land- und forstwirtschaftlichen Grundflachen alle Grundstiicke, wenn ein Rechtserwerb durch juristische
Personen erfolgt, die ihren Sitz im Ausland haben oder deren Gesellschaftskapital bzw. Anteil am Vermogen (wie
Aktien, Stammeinlagen u.d. Rechte) sich Uberwiegend in auslandischem Besitz befinden. Bei der Interpretation des
Begriffes 'Auslander' in Ansehung juristischer Personen ist demnach nicht ausschlieBlich von der Sitz- und
Inkorporationstheorie auszugehen, sondern daruUberhinaus - sofern nicht schon auf Grund des (ausldndischen)
Gesellschaftssitzes bzw. Grindungsortes das Grundverkehrsgesetz anzuwenden ist, noch das Innenverhaltnis darauf
zu prifen, ob das Gesellschaftskapital bzw. Gesellschaftsvermoégen sich Uberwiegend in auslandischem Besitz befindet
oder nicht ('Kontrolltheorie'). Ist das Gesellschaftsvermdgen derjenigen Gesellschaft, die Rechte an ihrem Grundstick
im Sinne des 81 Abs1 Z2 erwerben soll, wiederum in der Hand einer (anderen) juristischen Person (Gesellschaft), so ist
nach Auffassung der erkennenden Behdrde die Prifung im Sinne der aufgezeigten Grundsatze auch auf jene
Korperschaft(en) auszudehnen, die zwar nicht unmittelbar als Rechtserwerber auftritt (auftreten), die aber durch eine
qualifizierte Mehrheits- bzw. Alleinbeteiligung die Erwerbergesellschaft tatsachlich und rechtlich beherrscht(en). ...
Nicht zuletzt erscheint eine derartige Betrachtungsweise auch aus dem Blickwinkel der Hintanhaltung von
Umgehungsgeschaften geboten, weil ansonsten die mit den Regelungen des Auslandergrundverkehrs verfolgten Ziele,
auslandische Rechtserwerber und Wirtschaftsinteressen (moglichst) vollstdndig zu erfassen, nicht mehr verwirklicht
werden kdnnten, zumal Rechtsobjekte, die zweifellos unter den Auslanderbegriff des Grundverkehrsgesetzes fallen,
Uber den Umweg der Grindung von Organgesellschaften ('Schachtelgesellschaften') die Anwendbarkeit der
grundverkehrsrechtlichen Auslanderbestimmungen hintanhalten (ausschalten) kénnten und in der Folge ohne jegliche
Beschrankungen wie Inlander heimischen Grund und Boden erwerben kénnten. ...

Bleibt also in der Sache selbst die Frage zu beantworten, ob durch
den gegenstandlichen Rechtserwerb die im§4 Abs2 GVG. normierten
staatspolitischen, volkswirtschaftlichen, sozialpolitischen oder
kulturellen Interessen verletzt werden. ... Nach der Lage der
Verwaltungsakten ... weist die Gemeinde ... 70 auslandische
Grundbesitzer auf, denen 615 inlandische Grundbesitzer
gegenUlberstehen. Dies bedeutet, daB die Zahl der ausléandischen
Grundbesitzer in Achenkirch mehr als 11% ausmacht. Es kann
dahingestellt bleiben, inwieweit ... auch der Versagungstatbestand

des 84 Abs2 litb GVG. zum Tragen kommt, weil in Ansehung der Auslandersituation in der Gemeinde Achenkirch jede
Vermehrung der Zahl der auslandischen Grundbesitzer bzw. auch jede Vermehrung des Ausmal3es des auslandischen
Grundbesitzes mit der Bestimmung des §4 Abs2 lita GVG. (‘Uberfremdung’) im Widerspruch stehen wiirde. Diese
Rechtsansicht fuldt insbesondere auf der Rechtssprechung des VfGH, wonach bei 12% auslandischem Grundbesitz (in
Kirchberg) aber auch bei 5% auslandischen Grundbesitzern (in Hopfgarten) der von den Grundverkehrsbehérden
angenommene drohende Eintritt einer Uberfremdung als (zumindest) denkméglich erachtet worden ist. ... Das
Ergebnis der miundlichen Berufungsverhandlung bietet zudem keine Anhaltspunkte fir das Vorliegen von Tatsachen,
die als Verwirklichung der Zustimmungsvoraussetzungen nach §5 GVG. angesehen werden kdnnten.

n

3.3. Gegen diesen Bescheid richtet sich die auf Art144 B-VG gestltzte Beschwerde, in der die Verletzung der
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechte auf Unversehrtheit des Eigentums, auf Gleichheit aller Staatsbirger vor
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dem Gesetz und auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter geltend gemacht und die Aufhebung des
angefochtenen Bescheides beantragt wird.

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

4. Unter anderem aus Anlal3 dieser Beschwerde leitete der VfGH ein Verfahren zur Prifung der VerfassungsmaBigkeit
der lita sowie des Buchstaben "c" in der litb des 813 Abs4 72 GVG 1983 ein.

Mit Erk. VfSlg. 10639/1985 wurde sodann ausgesprochen, dal3 die in Prifung gezogenen Gesetzesstellen nicht als
verfassungswidrig aufgehoben werden. Der VfGH erachtete es, ebenso wie der EUGMR im Urteil vom 22. Oktober 1984
in der Rechtsache Sramek, mit Art6 MRK fur unvereinbar, dal3 ein Tribunal - die Landesgrundverkehrsbehdrde ist ein
solches - jemand zu seinen Mitgliedern, zahlt, der sich bei seiner beruflichen Tatigkeit aul3erhalb der
Landesgrundverkehrsbehorde gegenuber einer im grundverkehrsbehérdlichen Verfahren einschreitenden Partei in
einem Verhaltnis funktioneller oder dienstlicher Unterordnung befindet, wie dies im Fall Sramek beim Berichterstatter
der Landesgrundverkehrsbehdérde in Relation zum Landesgrundverkehrsreferenten der Fall war. Der
Verfassungsverstol? sei jedoch nicht in den in Prifung gezogenen Bestimmungen grundgelegt. Da das dargelegte, aus
Art6 MRK erflieRende Verfassungsgebot einfachgesetzlicher Anordnungen nicht bedirfe, um der Verfassung Geltung
zu verschaffen, seien die aufgeworfenen Bedenken nicht den in Prifung gezogenen Gesetzesstellen anzulasten.

5. Aufgrund dieses Ergebnisses des Gesetzesprifungsverfahrens ist auf die Beschwerdebehauptungen einzugehen.
Der VfGH hat hiezu erwogen:

5.1. Zunachst ist festzuhalten, daB im vorliegenden Verfahren der Landesgrundverkehrsreferent nicht eingeschritten
ist, sodaR eine Verletzung des Art6 MRK, wie sie im Fall Sramek vom EUGMR gerigt wurde, nicht in Frage kommt.

5.2.1. Die bf. Gesellschaft behauptet, durch den angefochtenen Bescheid im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten
Recht auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter verletzt zu sein, weil sie keine auslandische juristische Person iS
des §1 Abs1 Z2 litb GVG 1983 sei, sodal} sich die Grundverkehrsbehdrden erster und zweiter Instanz eine Zustandigkeit
angemaldt hatten, die ihnen nach dem Gesetz nicht zukam. Da es sich bei ihr um eine Osterreichische Gesellschaft
handle, habe sie zunachst eine sog. Negativbestatigung nach 81 Abs3 GVG 1970 (jetzt: §2 Abs2 GVG 1983) beantragt
und nur hilfsweise um grundverkehrsbehordliche Zustimmung zum Rechtserwerb angesucht. Nach dem eindeutigen
Wortlaut des §1 Abs1 Z2 litb GVG 1983 handle es sich bei der Bf. um eine inldndische Gesellschaft, weil ihre einzige
Gesellschafterin ebenfalls den Sitz im Inland habe. Wenn die bel. Beh. bei der Prifung der Auslandereigenschaft auf
die (auslandischen) Gesellschafter der GesmbH abstelle, in deren Besitz sich die Stammanteile der Bf. befinden, so
widerspreche dies dem hier mafigeblichen Gesetzeswortlaut; wo namlich der (Ausldnder-) Grundverkehrsgesetzgeber
die Staatszugehorigkeit von geschaftsfihrenden Organen oder Gesellschaftern von juristischen Personen, die
ihrerseits wieder die Geschaftsanteile an einer GesmbH halten, in die Betrachtung einbeziehen habe wollen, habe er
dies, wie im 811 litd des Sbg. Grundverkehrsgesetzes oder in §3 litb Z2 des Ktn. Auslédndergrunderwerbsgesetzes,
ausdrucklich gesagt. Der Tir. Grundverkehrsgesetzgeber habe offenbar bewuRt eine nicht allzuweit gehende Definition
des Auslanderbegriffs gewahlt. Eine extensive Interpretation des §1 Abs1 Z2 litb GVG 1983 verbiete sich schon im
Hinblick auf den verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Schutz der Unversehrtheit des Eigentums. Soweit sich die bel.
Beh. auf die Notwendigkeit der Hintanhaltung von Umgehungshandlungen berufe, sei ihr entgegenzuhalten, dal3 das
Vorliegen eines Umgehungsgeschaftes im grundverkehrsbehdrdlichen Verfahren nur in jenen Fallen und nur insoweit
entscheidungsrelevant sei, als dies das anzuwendende Gesetz vorsehe; fiir das Tir. GVG 1983 treffe solches jedenfalls
nicht zu.

5.2.2. Die Bf. ware mit der Behauptung, durch den angefochtenen Bescheid im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten
Recht auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter verletzt zu sein, im Recht, wenn es sich bei der bf. Gesellschaft
nicht um eine juristische Person nach §1 Abs1 Z2 litb GVG 1983 handelte. Der Beschwerdevorwurf ist jedoch nicht
begrindet. Zur Beantwortung der einzig strittigen Frage, ob eine juristische Person fiir Rechtserwerbe an
Grundstlcken einer grundverkehrsbehdérdlichen Genehmigung bedarf, ist, wie die Bf. richtig erkennt, ausschlieRlich
die Regelung des 81 Abs1 Z2 litb GVG 1983 mafgeblich und ein Ruckgriff auf Auslegungsmethoden des Internationalen
Privatrechtes - die bel. Beh. beruft sich auf die sog. Kontrolltheorie - weder erforderlich noch zuldssig. Dem
(Grundverkehrs-)Gesetzgeber kann aber nicht zugesonnen werden, mit der in §1 Abs1 Z2 litb GVG 1983 gewahlten
Umschreibung - "juristische Personen, ... deren Gesellschaftskapital bzw. Anteile am Vermdgen (wie Aktien,
Stammeinlagen und ahnliche Rechte) sich Uberwiegend in auslandischem Besitz befinden" - eine Bedeutung
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verbunden zu haben, wie sie von der Bf. der Beschwerde zugrundegelegt wird. Es ist vielmehr davon auszugehen, daf
- wie schon aus der generalklauselartigen Umschreibung erkennbar hervorgeht, die durch die Worte "dhnliche Rechte"
in die Definition einfliel3t, wann sich eine juristische Person Uberwiegend in auslandischem Besitz befindet - auch der
Anteil auslandischen Vermdégens an Schachtelgesellschaften als maf3geblich erachtet wurde. Eine andere Auslegung
hieBe, Sinn und Zweck der Bestimmungen des Grundverkehrsgesetzes Uber den Auslandergrundverkehr ignorieren.
Ausgehend von diesen Uberlegungen hat die bel. Beh. die Zustandigkeit zur Féllung einer Sachentscheidung zu Recht
in Anspruch genommen; die behauptete Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf ein
Verfahren vor dem gesetzlichen Richter liegt somit nicht vor.

5.3.1. Die bf. Gesellschaft macht der bel. Beh. weiters die Verletzung der verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechte
auf Unversehrtheit des Eigentums und auf Gleichheit aller Staatsbirger vor dem Gesetz zum Vorwurf: §1 Abs1 Z2 litb
GVG 1983 sei denkunmaoglich ausgelegt worden, ebenso habe die bel. Beh. §4 Abs2 lita GVG 1983 denkunmoglich
angewendet. Eine "Uberfremdungsgefahr" liege nicht vor, die bel. Beh. habe keinerlei Erkldrung dafiir gegeben,
weshalb ein Anteil auslandischer Grundbesitzer von 11% eine solche Befiirchtung auslése. Mit dem angefochtenen
Bescheid werde der Rechtsprechung des VfGH, wonach mal3geblich sei, ob sich der Auslédnderanteil in der Struktur
einer Gemeinde erheblich bemerkbar mache, nicht Rechnung getragen; zu dieser Frage habe die bel. Beh. ein
Ermittlungsverfahren Uberhaupt nicht durchgeftihrt und auch jede Begriindung unterlassen. Ebensowenig sei der von
der bel. Beh. gedulRerten Beflirchtung einer Baulandverknappung zu folgen, da nicht davon ausgegangen werden
kdénne, dal der Gegenstand des vorliegenden Rechtsgeschaftes Gberhaupt noch fiir eine Bebauung in Betracht
komme. Eine wesentliche Voraussetzung dafir, daR 84 Abs2 litb GVG 1983 Uberhaupt angewendet werden kdnnte, sei
aber die Frage, ob das Grundstiick in einem wegen seiner Lage und ErschlieBung besonders fir die heimische soziale
Wohn- und Siedlungstatigkeit geeigneten Gebiet liegt und ob das Wohnobjekt nicht der Befriedigung eines dauernden
Wohnbedarfes dienen soll. Hatte die bel. Beh. sich mit dieser Frage befal3t, so hatte sie feststellen mussen, dal das
kaufgegenstandliche Haus von zwei Jagern und zwei Forstgehilfen dauernd bewohnt werde und (nur) zT an den
Forderungsverein fiur Umweltstudien vermietet sei. Der angefochtene Bescheid verstofle somit gegen das
Gleichheitsgebot und den Schutz des Eigentums.

5.3.2. Zunachst ist festzuhalten, dal3 das Beschwerdevorbringen ins Leere geht, soweit eine Gleichheitsverletzung
behauptet wird, weil die Gleichheit vor dem Gesetz verfassungsgesetzlich nur 6sterreichischen Staatsbirgern
gewahrleistet ist (VfSlg. 6240/1970, 7307/1974, 9028/1981, 10288/1984). Soweit die Bf. eine denkunmaogliche Auslegung
des 81 Abs1 Z2 lita GVG 1983 behaupten, genlgt es, auf die Ausfiihrungen des VfGH zu Punkt 5.2.2. zu verweisen, aus
denen sich ergibt, daR die bel. Beh. im Ergebnis rechtsrichtig vorgegangen ist.

Eine Verletzung des verfassungsgesetzlich gewdhrleisteten Rechtes auf Unversehrtheit des Eigentums kame daher nur
im Falle einer denkunmaoglichen Anwendung des 84 Abs2 GVG 1983 in Frage. Der bel. Beh. kann jedoch auch dieser
Vorwurf nicht gemacht werden. Ob der Rechtserwerb zu 84 Abs2 litb GVG 1983 im Widerspruch steht, wird im
angefochtenen Bescheid offengelassen, sodalR das Beschwerdevorbringen insofern nicht zielfiihrend ist. Soweit sich
die bel. Beh. jedoch auf84 Abs2 lita GVG 1983 beruft, kann ihr jedenfalls nicht vorgeworfen werden, daR die
Begrindung des angefochtenen Bescheides auf ein gesetzloses Vorgehen hinausliefe. Ausgehend davon, daf3 die Zahl
der auslandischen Grundbesitzer - unbestrittenermafen - in Achenkirch mehr als 11% ausmacht, ist es jedenfalls nicht
denkunmoglich, wenn die bel. Beh. der Verweigerung der Zustimmung zu dem beabsichtigten Rechtserwerb die
Annahme einer drohenden Uberfremdung zugrundelegt. Ob die Behérde richtig vorgegangen ist, hat der VfGH nicht zu
prifen.

Auch die behauptete Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf Unversehrtheit des Eigentums
liegt somit nicht vor.

5.4. Das Verfahren hat auch nicht ergeben, dal3 die Bf. in sonstigen verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten
oder wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm in ihren Rechten verletzt wurde.

Die Beschwerde war daher abzuweisen.
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