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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Maier
als Vorsitzenden und die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Spenling, Dr. Hradil, Dr. Hopf und Univ. Doz. Dr.
Bydlinski als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Christa H***** vertreten durch Dr. Wolfgang
Hirsch und Dr. Ursula Leissing, Rechtsanwalte in Bregenz, gegen die beklagten Parteien 1. Hans C***** Pensionist,
*F*kk ynd 2. Martha M***** Ppensjonistin, ***** beide vertreten durch Dr. Markus Fink, Rechtsanwalt in Bezau,
wegen Abgabe einer Willenserklarung (Streitwert EUR 60.000 sA), Uber die aul3erordentliche Revision der klagenden
Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes Feldkirch als Berufungsgericht vom 16. Juni 2004, GZ 3 R 171/04a-37,
womit infolge Berufung der beklagten Parteien das Urteil des Bezirksgerichtes Bezau vom 29. Marz 2004, GZ 3 C
113/03x-31, abgeandert wurde, in nichtoffentlicher Sitzung den Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben.

Das angefochtene Urteil wird aufgehoben.

Die Rechtssache wird zur neuerlichen Entscheidung an das Berufungsgericht zurtickverwiesen.
Die Kosten der Rechtsmittelverfahren sind weitere Verfahrenskosten.

Text

Begrindung:

Die Beklagten, Schweizer Staatsburger, sind aufgrund der Einantwortungsurkunde vom 27. 6. 1969 je zur Halfte
grundbuicherliche Miteigentimer der Liegenschaft EZ ***** Grundbuch ***#** B***** hestehend aus Grundstlck Nr
*RxE* yund *F*F* Auf letztgenannter Parzelle befindet sich das Wohnhaus L***** jn *#**** Am 10. 1. 1983 schlossen
die Beklagten mit den Eheleuten Willi und Martha R***** welche deutsche Staatsbiirger waren, folgenden notariellen
Vertrag, der als "Bestandvertrag" bezeichnet wurde, wobei die Beklagten "Bestandgeber", die Ehegatten R****%
"Bestandnehmer" genannt wurden:

l.rémisch eins.

Die Geschwister Hans C***** und Martha M***** geb C***** besitzen aufgrund der Einantwortungsurkunde vom
27. Juni 1969, A 49/69, je zur Halfte den Grundbuchskdrper in EZ ***** KG B***** phesehend unter anderem aus:
Bauparzelle ***** Wohnhaus Nr ***** mjt Wirtschaftsgebdude mit 1 a 58 m?% Grundparzelle ***** Wiese mit 16 a 65

m2.

Il.rémisch Il


file:///

Die Geschwister Hans C***** ynd Martha M***** gep, C***** im Folgenden als "Bestandgeber" bezeichnet, geben
far sich und Rechtsnachfolger den Ehegatten Willi R***** und Martha R***** gep M#***** im Folgenden als
"Bestandnehmer" bezeichnet, die Bauparzelle ***** Wohnhaus Nr ***** mit Wirtschaftsgebaude und Grundparzelle
*xk*k Wiese in EZ ***** KG B***** f{(jr einen Zeitraum von 100 Jahren in Bestand. Die Bestandnehmer und deren
Rechtsnachfolger sind berechtigt, das vorgenannte Bestandobjekt ausschlieBlich zu nutzen. Dieses Bestandverhaltnis
geht auch auf die Erben der Vertragsparteien Uber und ist vor Ablauf der Bestanddauer von 100 Jahren von keiner
Seite kindbar. Sollte das Bestandverhdaltnis nach Ablauf von 100 Jahren von keiner Vertragsseite bzw deren
Rechtsnachfolgern unter Einhaltung einer sechsmonatigen Kindigungsfrist zum Ende eines Kalenderjahres mittels
eingeschriebenen Briefes aufgekiindigt werden, so verlangert sich dieses auf unbestimmte Zeit und kann von jeder
Vertragsseite zum Ende eines Kalenderjahres unter Einhaltung einer sechsmonatigen Kindigungsfrist mittels

eingeschriebenen Briefes aufgekiindigt werden.
[ll.rémisch 11

Der Bestandzins fur das gesamte Bestandobjekt, bestehend aus Bauparzelle ***** Wohnhaus Nr ***** mit
Wirtschaftsgebdude und Grundparzelle ***** Wiese in EZ ***** KG B***** betragt fir die Bestanddauer von 100
Jahren insgesamt 120.000 DM (in Worten.....). Der vorgenannte Betrag ist nach Unterfertigung dieses Bestandvertrages

durch samtliche Vertragsparteien sofort zur Zahlung fallig.
IV.rémisch IV.

Die Bestandgeber verpflichten sich fur sich und Rechtsnachfolger, das Bestandobjekt ohne ausdruckliche Zustimmung

der Bestandnehmer weder zu belasten noch zu veraulern.
V.rémisch funf.
Fir das gegenstandliche Bestandverhaltnis wurden von den Vertragsparteien nachstehende Bedingungen vereinbart.

1. Die Bestandnehmer sind verpflichtet, die auf das Bestandobjekt entfallende Grundsteuer aus Eigenem zu tragen

und den Bestandgebern unverziglich nach Vorlage der entsprechenden Vorschreibungen zu ersetzen.

2. Die Bestandnehmer sind verpflichtet, den Bestandgebern gegeniber das Bestandobjekt gegen Feuer, Einbruch und
Haftpflicht wertgerecht zu versichern. Unter wertgerecht verstehen die Vertragsparteien eine dem jeweiligen
Verkehrswert des Bestandobjektes entsprechende Deckungssumme. Die Versicherungspramie ist zur Ganze von den

Bestandnehmern zu tragen.

3. Samtliche Kosten, die mit der Erhaltung und Instandsetzung des Bestandobjektes, des darauf stehenden Hauses,
der Umzdunung der Garten- und Auflenanlagen entstehen, tragen die Bestandnehmer ohne jeden
Riickerstattungsanspruch gegentiber den Bestandgebern. Die Bestandnehmer verpflichten sich fur sich und
Rechtsnachfolger Gberhaupt, alle Kosten, wie sie den Bestandgebern als Eigentimer des Bestandobjektes entstehen,
stets binnen 14 Tagen nach Vorlage der Rechnungen zu ersetzen. Die Bestandnehmer verpflichten sich aul3erdem,
dass alle diese von ihnen zu tragenden Kosten ohne Ruckerstattungsverpflichtung seitens der Bestandgeber im Falle
einer Vertragsauflosung geleistet werden.

4. Bei Anderung der derzeitigen grundverkehrsrechtlichen Lage in der Weise, dass es den Bestandnehmern gestattet
sein wird, das Bestandobjekt ins grundbticherliche Eigentum zu erwerben, verpflichten sich die Bestandgeber fur sich
und Rechtsnachfolger als grundbuicherliche Eigentimer des Bestandobjektes schon heute, den Bestandnehmern
gegenlber in einverleibungsfahiger Form alle Erkldrungen abzugeben, die fir die grundbiicherliche Ubereignung der
Bauparzelle ***** ynd Grundparzelle ***** jn EZ ***** KG B***** gn die Bestandnehmer bzw deren
Rechtsnachfolger erforderlich sein werden. Alle Kosten und Gebuhren, die im Zusammenhang mit der Errichtung und
grundbucherlichen Durchfihrung des abzuschlieBenden verbicherungsfahigen Kaufvertrages verbunden sind,
Gbernehmen die Bestandnehmer zur Ganze. Mit der grundbicherlichen Ubertragung des Bestandobjektes an die
Bestandnehmer verliert dieser Bestandvertrag fur alle Teile seine Gultigkeit. Aufrechnungen von gegenteiligen
Forderungen kdnnen nach Erléschen dieses Vertrages nicht mehr erhoben werden.

VI.rémisch VI.

Die Kosten der Errichtung dieser Urkunde sowie die damit verbundenen Steuern und 6ffentlichen Abgaben tragen die
Bestandnehmer zur Ganze.



VIl.rémisch VII.
Mit der Verfassung dieses Bestandvertrages wird Notar Dr. .......... beauftragt. ....
B***** am 10. Janner 1983."

Es war den Vertragsteilen bzw dem damals fur die Beklagten agierenden Vertreter bekannt, dass es dem Ehepaar
R***** infolge der grundverkehrsrechtlichen Bestimmungen nicht moglich sein werde, Eigentum zu erwerben, weil die
Erwerber deutsche Staatsbirger waren. Ware es rechtlich moglich gewesen, hatte man einen Kaufvertrag geschlossen.
Deswegen wurde auch in Punkt V.4 eine entsprechende Klausel aufgenommen, dass die Eigentumsubertragung
erfolgt, sobald die grundverkehrsrechtliche Lage sich entsprechend geandert hat. Man ging davon aus, dass die
bezahlten DM 120.000 dem Kaufpreis entsprechen. Aus wirtschaftlicher Sicht sollte es auch so sein, dass ein
Kaufvertrag umgesetzt wurde. Es war seitens der Beklagten nicht mehr beabsichtigt, das Haus jemals noch selbst zu
benitzen. Am 23. 7. 1988 unterfertigten Martha und Willi R***** "3|s Bestandnehmer gemal Bestandvertrag vom 10.
1. 1983" sowie die Klagerin (= Tochter der Ehegatten R*****) und ihr Ehegatte Jurgen H***** einen "Untermiet-
/Bestandvertrag betreffend EZ ***** KG B***** " Dieser hat unter anderem folgenden Wortlaut:Es war den
Vertragsteilen bzw dem damals fur die Beklagten agierenden Vertreter bekannt, dass es dem Ehepaar R***** infolge
der grundverkehrsrechtlichen Bestimmungen nicht moglich sein werde, Eigentum zu erwerben, weil die Erwerber
deutsche Staatsblrger waren. Ware es rechtlich mdéglich gewesen, hatte man einen Kaufvertrag geschlossen.
Deswegen wurde auch in Punkt rémisch fanf.4 eine entsprechende Klausel aufgenommen, dass die
Eigentumsubertragung erfolgt, sobald die grundverkehrsrechtliche Lage sich entsprechend geandert hat. Man ging
davon aus, dass die bezahlten DM 120.000 dem Kaufpreis entsprechen. Aus wirtschaftlicher Sicht sollte es auch so
sein, dass ein Kaufvertrag umgesetzt wurde. Es war seitens der Beklagten nicht mehr beabsichtigt, das Haus jemals
noch selbst zu benutzen. Am 23. 7. 1988 unterfertigten Martha und Willi R***** "3|s Bestandnehmer gemal}
Bestandvertrag vom 10. 1. 1983" sowie die Klagerin (= Tochter der Ehegatten R*****) und ihr Ehegatte Jirgen H*****
einen "Untermiet-/Bestandvertrag betreffend EZ ***** KG B*****__" Dieser hat unter anderem folgenden Wortlaut:

"Die Eheleute Martha und Willi R***** (ibergeben hiemit als Bestandnehmer den Eheleuten Christa und Jurgen
H***** das vorgenannte Bestandobjekt fur die verbleibende Bestanddauer von 94 Jahren zur ausschlie3lichen
Nutzung. Die Eheleute Christa und Jirgen H***** verpflichten sich, die im Bestandvertrag zwischen den Parteien
Craxkk M****% ynd R*¥**** geschlossenen Vereinbarungen Punkt I, Il, IV und V im vollen Umfang zu Ubernehmen."
Das Erstgericht konnte nicht feststellen, dass Martha R***** zum Zeitpunkt der Unterfertigung dieser Vereinbarung
nicht mehr geschaftsfahig gewesen ware. Willi R*¥**** verstarb am 30. 9. 1989."Die Eheleute Martha und Willi R¥****
Ubergeben hiemit als Bestandnehmer den Eheleuten Christa und Jirgen H***** das vorgenannte Bestandobjekt fur
die verbleibende Bestanddauer von 94 Jahren zur ausschliel3lichen Nutzung. Die Eheleute Christa und Jlrgen H#*****
verpflichten sich, die im Bestandvertrag zwischen den Parteien C***** |M***** ynd R***** gaschlossenen
Vereinbarungen Punkt rémisch eins, rémisch I, rémisch IV und romisch funf im vollen Umfang zu Gbernehmen." Das
Erstgericht konnte nicht feststellen, dass Martha R***** zum Zeitpunkt der Unterfertigung dieser Vereinbarung nicht
mehr geschaftsfahig gewesen ware. Willi R***** verstarb am 30. 9. 1989.

Die Beklagten erfuhren erst etliche Jahre spater von einem Untermiet-/Bestandvertrag. Nach den Feststellungen des
Erstgerichtes hat Jurgen H***** "seine Rechte aus dem Vertrag vom 23. 10. 1988 an die Kldgerin abgetreten". Die
Klagerin wollte von den Beklagten die Unterfertigung eines notariell angefertigten Kaufvertragsentwurfes, weil es EU-
Burgern mittlerweile moglich war, unter bestimmten Voraussetzungen Grundstlicke in Vorarlberg zu erwerben. Die
Klagerin kam mit den beklagten Parteien im Frihjahr 2001 beim Notar zusammen. Die Beklagten verweigerten letztlich
die Unterfertigung eines Kaufvertragsentwurfes, weil sie einerseits den Originalvertrag aus dem Jahr 1988 sehen
wollten und andererseits auf einer - seitens der Kldgerin nicht beigebrachten - schriftlichen Zustimmung der beiden
Schwestern der Klagerin sowie deren Mutter beharrten. Mit ihrer Klage vom 28. 2. 2003 begehrte die Klagerin, die
beklagten Parteien fir schuldig zu erkennen, der klagenden Partei die Liegenschaft EZ ***** Grundbuch ***#** Bx*#*%*
ins Eigentum zu Ubergeben und ob ihrer je % Anteile der Liegenschaft EZ ***** Grundbuch ***** B**¥*** in dje
Einverleibung des Eigentumsrechtes der Christa H***** einzuwilligen. Die Klagerin begrindete ihr Begehren damit,
dass sie die Rechtsnachfolge nach Willi und Martha R***** angetreten habe und daher sémtliche Rechte aus dem im
Jahr 1983 abgeschlossenen Vertrag gegenlber den beklagten Parteien geltend machen kdnne. Insbesondere seien die
beklagten Parteien aufgrund des Punktes V.4. verpflichtet, in die Einverleibung des Eigentumsrechtes der Klagerin
einzuwilligen. Durch die Anderung der grundverkehrsrechtlichen Lage stehe dem kein Hindernis mehr entgegen. Die



beklagten Parteien beantragten die Abweisung des Klagebegehrens. Sie wendeten, soweit fUr das Revisionsverfahren
noch maRgeblich, ein, dass sich die Kldgerin auf keinen giiltigen Titel ihrer Rechtsnachfolge berufen kénne. Uberdies
sei ihre Mutter Martha R***** im Zeitpunkt der Vertragsunterfertigung nicht (mehr) zurechnungsfahig gewesen. Selbst
far den Fall, dass diese Vereinbarung aus dem Jahr 1988 rechtswirksam geworden sei, erwachse der Klagerin daraus
kein eigenes Recht. Vielmehr hatte es einer Dreiparteieneinigung unter Einbindung der beklagten Parteien bedurft. Zu
einer solchen Einigung sei es aber nicht gekommen.Die Beklagten erfuhren erst etliche Jahre spater von einem
Untermiet-/Bestandvertrag. Nach den Feststellungen des Erstgerichtes hat Jirgen H***** "seine Rechte aus dem
Vertrag vom 23. 10. 1988 an die Klagerin abgetreten". Die Klagerin wollte von den Beklagten die Unterfertigung eines
notariell angefertigten Kaufvertragsentwurfes, weil es EU-BlUrgern mittlerweile moglich war, unter bestimmten
Voraussetzungen Grundsticke in Vorarlberg zu erwerben. Die Klagerin kam mit den beklagten Parteien im Frihjahr
2001 beim Notar zusammen. Die Beklagten verweigerten letztlich die Unterfertigung eines Kaufvertragsentwurfes, weil
sie einerseits den Originalvertrag aus dem Jahr 1988 sehen wollten und andererseits auf einer - seitens der Klagerin
nicht beigebrachten - schriftlichen Zustimmung der beiden Schwestern der Klagerin sowie deren Mutter beharrten. Mit
ihrer Klage vom 28. 2. 2003 begehrte die Kldgerin, die beklagten Parteien flr schuldig zu erkennen, der klagenden
Partei die Liegenschaft EZ ***** Grundbuch ***** B***** ing Eigentum zu Ubergeben und ob ihrer je % Anteile der
Liegenschaft EZ ***** Grundbuch ***** B***** in dije Einverleibung des Eigentumsrechtes der Christa H*****
einzuwilligen. Die Klagerin begrindete ihr Begehren damit, dass sie die Rechtsnachfolge nach Willi und Martha R*¥****
angetreten habe und daher samtliche Rechte aus dem im Jahr 1983 abgeschlossenen Vertrag gegenlber den
beklagten Parteien geltend machen kénne. Insbesondere seien die beklagten Parteien aufgrund des Punktes romisch
funf.4. verpflichtet, in die Einverleibung des Eigentumsrechtes der Kldgerin einzuwilligen. Durch die Anderung der
grundverkehrsrechtlichen Lage stehe dem kein Hindernis mehr entgegen. Die beklagten Parteien beantragten die
Abweisung des Klagebegehrens. Sie wendeten, soweit fir das Revisionsverfahren noch malf3geblich, ein, dass sich die
Klagerin auf keinen giiltigen Titel ihrer Rechtsnachfolge berufen kénne. Uberdies sei ihre Mutter Martha R***** jm
Zeitpunkt der Vertragsunterfertigung nicht (mehr) zurechnungsfahig gewesen. Selbst fir den Fall, dass diese
Vereinbarung aus dem Jahr 1988 rechtswirksam geworden sei, erwachse der Klagerin daraus kein eigenes Recht.
Vielmehr hatte es einer Dreiparteieneinigung unter Einbindung der beklagten Parteien bedurft. Zu einer solchen
Einigung sei es aber nicht gekommen.

Uberdies sei der seinerzeit im Jahr 1983 abgeschlossene Vertrag als Umgehungsgeschift nach den damaligen
grundverkehrsrechtlichen Bestimmungen nichtig gewesen. Die Klagerin bzw ihre Rechtsvorganger hatten auch nach
der Rechtsanderung durch das Grundverkehrsgesetz 1993 keinen Gebrauch von der Méglichkeit gemacht, nachtraglich
rechtzeitig um eine grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung einzukommen bzw eine Stelle des Antrages auf
Genehmigung mogliche Erklarung nach & 7 Vorarlberger Grundverkehrsgesetz abzugeben. Mangels Sanierung des
Vertrages sei dieser daher unwirksam geblieben.Uberdies sei der seinerzeit im Jahr 1983 abgeschlossene Vertrag als
Umgehungsgeschaft nach den damaligen grundverkehrsrechtlichen Bestimmungen nichtig gewesen. Die Klagerin bzw
ihre Rechtsvorganger hatten auch nach der Rechtsanderung durch das Grundverkehrsgesetz 1993 keinen Gebrauch
von der Méglichkeit gemacht, nachtraglich rechtzeitig um eine grundverkehrsbehérdliche Genehmigung einzukommen
bzw eine Stelle des Antrages auf Genehmigung mogliche Erklarung nach Paragraph 7, Vorarlberger
Grundverkehrsgesetz abzugeben. Mangels Sanierung des Vertrages sei dieser daher unwirksam geblieben.

Die klagende Partei bestritt dies und verwies darauf, dass seinerzeit zwischen den Ehegatten R***** und den
Geschwistern C*****/\***** ein wirksamer Bestandvertrag abgeschlossen worden sei, welcher einer Genehmigung
nicht bedurft hatte. Die Eltern der Klagerin hatten daher an diese und ihren Ehegatten wirksam die Rechte aus dem
Bestandvertrag abtreten kénnen, davon sei auch das Recht auf Abschluss eines Kaufvertrages mit den beklagten
Parteien - nach entsprechender Anderung der grundverkehrsrechtlichen Lage - umfasst gewesen. In eventu begehrte
die Klagerin die Zahlung eines Betrages von EUR 60.000, weil "fir den Fall der Nichtigkeit der Bestandvertrage ein
Anspruch auf Rickabwicklung bestehe" (AS 39). Die Klagerin habe in diesem Fall Anspruch auf Rickzahlung des bereits
im Jahr 1983 bezahlten Mietzinses von DM 120.000 sowie auf Ersatz der getatigten Investitionen. Vom Betrag von DM
120.000 sei ein angemessenes Benltzungsentgelt von EUR 500 pro Jahr in Abzug zu bringen, das BenlUtzungsentgelt
betrage daher fur 20 Jahre EUR 10.000. Zu berucksichtigen seien die von der Klagerin auf der Liegenschaft bzw fur das
darauf befindliche Haus getatigten Investitionen im Umfang von mindestens DM 250.000 bis DM 300.000. Das gesamte
Haus sei renoviert, um- und ausgebaut worden. Es werde aber "vorerst ein Teilbetrag von EUR 60.000" geltend
gemacht.



Die beklagten Parteien hielten dem Eventualbegehren entgegen, dass der Klagerin kein von den Ersterwerbern
abgeleiteter Anspruch zustehe, somit auch kein solcher auf Rickabwicklung. Erhaltungs- und Instandhaltungskosten
konnten nicht begehrt werden, weil diese im urspringlichen Vertrag ausgeschlossen worden sei.

Nachdem das Erstgericht das Eventualbegehren mangels sachlicher Zustandigkeit und als unzulassige Klageanderung
zuruickgewiesen hatte, sprach das Rekursgericht rechtskraftig und damit bindend fiir den weiteren Prozessverlauf aus,
dass einerseits die sachliche Zustandigkeit des Erstgerichtes gegeben sei und andererseits keine unzuldssige
Klageanderung vorliege (ON 15).

Das Erstgericht gab dem Klagehauptbegehren Folge. Es vertrat die Rechtsauffassung, dass zwischen den Ehegatten
R***** ynd den beklagten Parteien ein zuldssiger Bestandvertrag zustande gekommen sei. Dass dieser wirtschaftlich
zum selben Ergebnis fuhre wie ein Kaufvertrag mache diesen Vertrag nicht zu einem genehmigungspflichtigen
Geschaft nach dem Vorarlberger Grundverkehrsgesetz. Die Erstbestandnehmer seien daher rechtlich in der Lage
gewesen, ihre Rechte aus dem Vertrag an die Klagerin zu Ubertragen. Die beklagten Parteien hatten Uberdies
seinerzeit einer Ubertragung der Rechte aus dem Bestandvertrag vorweg zugestimmt, sodass es im Wege auch der
Einzelrechtsnachfolge keiner neuerlichen Zustimmung durch die Beklagten bedurft hitte. Uberdies hitten sie durch
Aufnahme von Vertragsverhandlungen mit der Kldgerin konkludent eine solche Zustimmung erteilt.

Das Berufungsgericht gab der Berufung der beklagten Parteien Folge und anderte das Ersturteil dahin ab, dass es das
Klagebegehren abwies. Ohne auf eine von den beklagten Parteien erhobene Beweisrlige einzugehen, welche die
angeblich mangelnde Geschaftsfahigkeit der Martha R***** betraf, vertrat es die Rechtsauffassung, dass hier ein Fall
einer Vertragsibernahme vorliege, welcher jedenfalls der Zustimmung der beklagten Parteien bedurft hatte. Da eine
solche Zustimmung aber nicht erteilt worden sei, sei die Geltendmachung des verfolgten Anspruches schon aus
diesem Grunde verfehlt. Das Berufungsgericht sprach aus, dass mangels Vorliegens einer Rechtsfrage im Sinn des 8
502 Abs 1 ZPO die ordentliche Revision nicht zuldssig seiDas Berufungsgericht gab der Berufung der beklagten
Parteien Folge und anderte das Ersturteil dahin ab, dass es das Klagebegehren abwies. Ohne auf eine von den
beklagten Parteien erhobene Beweisriige einzugehen, welche die angeblich mangelnde Geschaftsfahigkeit der Martha
R***** petraf, vertrat es die Rechtsauffassung, dass hier ein Fall einer Vertragsiibernahme vorliege, welcher jedenfalls
der Zustimmung der beklagten Parteien bedurft hatte. Da eine solche Zustimmung aber nicht erteilt worden sei, sei
die Geltendmachung des verfolgten Anspruches schon aus diesem Grunde verfehlt. Das Berufungsgericht sprach aus,
dass mangels Vorliegens einer Rechtsfrage im Sinn des Paragraph 502, Absatz eins, ZPO die ordentliche Revision nicht

zulassig sei.

Gegen diese Entscheidung richtet sich die auRRerordentliche Revision der klagenden Partei aus dem Grunde der
unrichtigen rechtlichen Beurteilung mit dem Antrag, das angefochtene Urteil dahin abzuandern, dass das Urteil des
Erstgerichtes wiederhergestellt werde; hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt. Aus dem Revisionsvorbringen
geht gerade noch deutlich genug hervor, dass die klagende Partei in eventu auch eine dem Eventualbegehren
stattgebende Entscheidung begehrt. Die beklagten Parteien beantragten, die Revision als unzuldssig zurlickzuweisen;
hilfsweise der Revision nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist zulassig, weil die Annahme, die beklagten Parteien hatten einem Rechtstibergang auf die Klagerin
eigens zustimmen mussen, nicht vertretbar ist; sie ist im Rahmen des Aufhebungsantrages auch berechtigt.

Den Parteien des Vertrages aus dem Jahre 1983 war es nicht mdglich, einen nach dem damals geltenden
Grundverkehrsgesetz genehmigungsfahigen Kaufvertrag Uber die streitgegenstandliche Liegenschaft abzuschliel3en.
Gemal’ 8 5 Abs 2 lit ¢ VbgGVG idF LGBI 18/1977 bedurfte namlich ein Rechtserwerb durch Auslander eines kulturellen,
volkswirtschaftlichen oder sozialen Interesses. Die Vertragsparteien wahlten daher damals ein Umgehungsgeschaft,
um wirtschaftlich denselben Zweck wie bei einem Kaufvertrag herbeizufihren. Ein Umgehungsgeschaft liegt dann vor,
wenn ein Rechtsgeschaft zwar nicht dem Buchstaben des Gesetzes nach gegen ein gesetzliches Verbot verstéRt, im
Ergebnis aber doch den Zweck des Gesetzesverbotes vereitelt. Nach Lehre und Rechtsprechung (stellvertretend fur
viele: 4 Ob 535/95 mwN in RIS-JustizRS0038704) ist nicht jedes Umgehungsgeschaft nichtig; es unterliegt aber der
Rechtsnorm, die auf das in Wahrheit beabsichtigte Rechtsgeschaft anzuwenden ist. Auf eine besondere
Umgehungsabsicht der Parteien kommt es nicht an. Diese Erwagung fand bereits in das mit 1. 1. 1994 in Kraft
getretene neue Vorarlberger Grundverkehrsgesetz LGBl 61/1993, § 29, Eingang und findet sich auch noch in der


https://www.jusline.at/gesetz/zpo/paragraf/502
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geltenden Fassung (LGBI 42/2004), wo es im § 31 hei3t: "Schein- und Umgehungsgeschéfte. Die Behdrde hat Schein-
und Umgehungsgeschafte nach ihrer wahren Beschaffenheit bzw dem beabsichtigten Rechtsgeschaft zu beurteilen.
Diese unterliegen, so wie das wahre Rechtsgeschaft abgeschlossen worden ist, den Bestimmungen dieses Gesetzes."
Ein Umgehungsgeschaft liegt auch dann vor, wenn die Parteien, wie im vorliegenden Fall, offenlegen, dass sie wegen
der (derzeitigen) Unmdglichkeit, eine grundverkehrsbehodrdliche Genehmigung zu erlangen, keinen Kaufvertrag
schliel3en, den Abschluss eines solchen Vertrages jedoch nach wie vor beabsichtigen. Eine spezielle Umgehungsabsicht
ist nicht erforderlich. Es genlgt, dass das Umgehungsgeschaft objektiv den Sinn und Zweck der umgangenen Norm
vereitelt (4 Ob 535/95). So wurden bereits in zwei vergleichbaren Fallen (4 Ob 535/95 = SZ 68/120; 10 Ob 257/99p = SZ
73/64) auf 100 Jahre abgeschlossene Mietvertrage einem genehmigungspflichtigen Kaufvertrag gleichgesetzt. Auch im
vorliegenden Fall kann - entgegen der Rechtsauffassung des Erstgerichtes - keine Rede davon sein, dass der
abgeschlossene Bestandvertrag von der Verpflichtung, kiinftig einen einverleibungsfahigen Kaufvertrag abzuschlie3en,
getrennt werden konnte. Insbesondere ist in Betracht zu ziehen, dass die "Bestandgeber" auf jegliches Kindigungs-
und Auflésungsrecht verzichteten, die "Bestandnehmer" auf den Ersatz ihrer Investitionen verzichteten und sich
Uberdies verpflichteten, fur die Instandhaltung der Liegenschaft und des darauf befindlichen Hauses aufzukommen.
Auch sollte der als "Mietzins" vereinbarte Betrag dem Kaufwert entsprechen, sodass im Falle eines moglichen
schriftlichen Kaufvertrages kein Geld mehr flieRen sollte. Von der Rechtsstellung eines Eigentlimers unterschied sich
daher diejenige der "Bestandnehmer" nur dadurch, dass im Grundbuch kein Eigentumsrecht zu ihren Gunsten
einverleibt wurde. Daraus folgt aber, dass unter "Rechtsnachfolgern" keineswegs nur Gesamtrechtsnachfolger,
sondern auch jeder Dritte gemeint sein sollte, dem die "Bestandnehmer" (gemeint: Kaufer) in der Folge die
ausschlie3liche Nutzung der Liegenschaft Ubertragen wirden. Daraus folgt weiters, dass es keiner Zustimmung der
VerdulRerer zur Weitergabe bedurfte. Der wahre Sinngehalt des Punktes V.4. des Vertrages vom 10. 1. 1983 war es
daher, dass sich die VerauRerer fir sich und ihre Rechtsnachfolger verpflichteten, im Fall der grundverkehrsrechtlichen
Moglichkeit den Erwerbern und deren Rechtsnachfolgern eine einverleibungsfahige Vertragsurkunde zu unterfertigen,
nicht jedoch, dass dann erst ein Kaufvertrag zustande kommen sollte. Auch in der Vereinbarung vom Jahre 1988 ist
daher, weil wirtschaftlich auf denselben Zweck wie der Vertrag aus dem Jahre 1983 abzielend, keine Teilabtretung von
Bestandrechten, sondern die Absicht der VerauRerung zu erkennen. Der mit den Vereinbarungen des Jahres 1983
umgangene Kaufvertrag war damals genehmigungsbedurftig (8 1 Abs 1 lit b Abs 3 lit a iVm & 3 Abs 1 lit a VbgGVG idF
BGBI 18/1977). Nach standiger Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes ist ein Geschaft, wodurch das Erfordernis
behordlicher Genehmigung beim Grunderwerb durch Auslander umgangen werden soll, nicht schon wegen der
rechtswidrigen Umgehungsabsicht im Sinn des 8 879 Abs 1 ABGB nichtig, es unterliegt vielmehr, wie schon oben
dargelegt, der Rechtsnorm, die auf das in Wahrheit beabsichtigte Geschaft anzuwenden ist. Ist das in Wahrheit
beabsichtigte Geschaft - wie hier - genehmigungsbeddrftig, sind seine rechtlichen Wirkungen solange in Schwebe, als
nicht die Genehmigung erteilt oder versagt oder festgestellt wird, dass es keiner Genehmigung bedarf (6 Ob 251/01g
mwN).Den Parteien des Vertrages aus dem Jahre 1983 war es nicht moglich, einen nach dem damals geltenden
Grundverkehrsgesetz genehmigungsfahigen Kaufvertrag Uber die streitgegenstandliche Liegenschaft abzuschliel3en.
Gemal} Paragraph 5, Absatz 2, Litera ¢, VbgGVG in der Fassung Landesgesetzblatt 18 aus 1977, bedurfte namlich ein
Rechtserwerb durch Auslander eines kulturellen, volkswirtschaftlichen oder sozialen Interesses. Die Vertragsparteien
wahlten daher damals ein Umgehungsgeschaft, um wirtschaftlich denselben Zweck wie bei einem Kaufvertrag
herbeizufihren. Ein Umgehungsgeschaft liegt dann vor, wenn ein Rechtsgeschaft zwar nicht dem Buchstaben des
Gesetzes nach gegen ein gesetzliches Verbot verstof3t, im Ergebnis aber doch den Zweck des Gesetzesverbotes
vereitelt. Nach Lehre und Rechtsprechung (stellvertretend fur viele: 4 Ob 535/95 mwN in RIS-Justiz RS0038704) ist nicht
jedes Umgehungsgeschaft nichtig; es unterliegt aber der Rechtsnorm, die auf das in Wahrheit beabsichtigte
Rechtsgeschaft anzuwenden ist. Auf eine besondere Umgehungsabsicht der Parteien kommt es nicht an. Diese
Erwagung fand bereits in das mit 1. 1. 1994 in Kraft getretene neue Vorarlberger Grundverkehrsgesetz
Landesgesetzblatt 61 aus 1993, Paragraph 29, Eingang und findet sich auch noch in der geltenden Fassung
Landesgesetzblatt 42 aus 2004,), wo es im Paragraph 31, heil3t: "Schein- und Umgehungsgeschafte. Die Behorde hat
Schein- und Umgehungsgeschéafte nach ihrer wahren Beschaffenheit bzw dem beabsichtigten Rechtsgeschaft zu
beurteilen. Diese unterliegen, so wie das wahre Rechtsgeschaft abgeschlossen worden ist, den Bestimmungen dieses
Gesetzes." Ein Umgehungsgeschéft liegt auch dann vor, wenn die Parteien, wie im vorliegenden Fall, offenlegen, dass
sie wegen der (derzeitigen) Unmdglichkeit, eine grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung zu erlangen, keinen
Kaufvertrag schlieBen, den Abschluss eines solchen Vertrages jedoch nach wie vor beabsichtigen. Eine spezielle


https://www.jusline.at/entscheidung/325662
https://www.jusline.at/entscheidung/325662
https://www.jusline.at/entscheidung/306639
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1977_18_0/1977_18_0.pdf
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/879
https://www.jusline.at/entscheidung/300644
https://www.jusline.at/entscheidung/325662
https://www.jusline.at/entscheidung/451053

Umgehungsabsicht ist nicht erforderlich. Es gentgt, dass das Umgehungsgeschaft objektiv den Sinn und Zweck der
umgangenen Norm vereitelt (4 Ob 535/95). So wurden bereits in zwei vergleichbaren Fallen 4 Ob 535/95 = SZ 68/120;
10 Ob 257/99p = SZ 73/64) auf 100 Jahre abgeschlossene Mietvertrage einem genehmigungspflichtigen Kaufvertrag
gleichgesetzt. Auch im vorliegenden Fall kann - entgegen der Rechtsauffassung des Erstgerichtes - keine Rede davon
sein, dass der abgeschlossene Bestandvertrag von der Verpflichtung, kunftig einen einverleibungsfahigen Kaufvertrag
abzuschlieRBen, getrennt werden kdnnte. Insbesondere ist in Betracht zu ziehen, dass die "Bestandgeber" auf jegliches
Kindigungs- und Auflésungsrecht verzichteten, die "Bestandnehmer" auf den Ersatz ihrer Investitionen verzichteten
und sich Uberdies verpflichteten, fir die Instandhaltung der Liegenschaft und des darauf befindlichen Hauses
aufzukommen. Auch sollte der als "Mietzins" vereinbarte Betrag dem Kaufwert entsprechen, sodass im Falle eines
moglichen schriftlichen Kaufvertrages kein Geld mehr flieBen sollte. Von der Rechtsstellung eines Eigentiimers
unterschied sich daher diejenige der "Bestandnehmer" nur dadurch, dass im Grundbuch kein Eigentumsrecht zu ihren
Gunsten  einverleibt wurde. Daraus folgt aber, dass unter "Rechtsnachfolgern" keineswegs nur
Gesamtrechtsnachfolger, sondern auch jeder Dritte gemeint sein sollte, dem die "Bestandnehmer" (gemeint: Kaufer) in
der Folge die ausschliel3liche Nutzung der Liegenschaft Ubertragen wirden. Daraus folgt weiters, dass es keiner
Zustimmung der VerauRerer zur Weitergabe bedurfte. Der wahre Sinngehalt des Punktes romisch fiinf.4. des Vertrages
vom 10. 1. 1983 war es daher, dass sich die VerduRerer fir sich und ihre Rechtsnachfolger verpflichteten, im Fall der
grundverkehrsrechtlichen Moglichkeit den Erwerbern und deren Rechtsnachfolgern eine einverleibungsfahige
Vertragsurkunde zu unterfertigen, nicht jedoch, dass dann erst ein Kaufvertrag zustande kommen sollte. Auch in der
Vereinbarung vom Jahre 1988 ist daher, weil wirtschaftlich auf denselben Zweck wie der Vertrag aus dem Jahre 1983
abzielend, keine Teilabtretung von Bestandrechten, sondern die Absicht der VerdufRerung zu erkennen. Der mit den
Vereinbarungen des Jahres 1983 umgangene Kaufvertrag war damals genehmigungsbeddrftig (Paragraph eins, Absatz
eins, Litera b, Absatz 3, Litera a, in Verbindung mit Paragraph 3, Absatz eins, Litera a, VbgGVG in der Fassung
Bundesgesetzblatt 18 aus 1977,). Nach standiger Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes ist ein Geschaft,
wodurch das Erfordernis behdrdlicher Genehmigung beim Grunderwerb durch Auslander umgangen werden soll,
nicht schon wegen der rechtswidrigen Umgehungsabsicht im Sinn des Paragraph 879, Absatz eins, ABGB nichtig, es
unterliegt vielmehr, wie schon oben dargelegt, der Rechtsnorm, die auf das in Wahrheit beabsichtigte Geschaft
anzuwenden ist. Ist das in Wahrheit beabsichtigte Geschaft - wie hier - genehmigungsbediirftig, sind seine rechtlichen
Wirkungen solange in Schwebe, als nicht die Genehmigung erteilt oder versagt oder festgestellt wird, dass es keiner
Genehmigung bedarf (6 Ob 251/01g mwN).

Im Zuge der Anpassung des Vorarlberger Grundverkehrsgesetzes an die bereits mit dem EWR-Abkommen
Ubernommene Verpflichtung, die Freizlgigkeit der Arbeitnehmer, die Niederlassungsfreiheit, den freien
Dienstleistungsverkehr, das Aufenthaltsrecht und die Kapitalverkehrsfreiheit zu garantieren, wurde das Vorarlberger
Grundverkehrsgesetz durch LGBI 61/1993 neu gefasst. § 3 Abs 1 lit d dieser Fassung stellte Personen in Auslbung des
Aufenthaltsrechts gemald Anh VIII Z 6 und 7 EWR-Abkommen Inldndern insoweit gleich, als auch fir sie die Regelungen
Uber den Grunderwerb durch Auslander nicht gelten. Der Eigentumserwerb an bebauten Grundstliicken bedurfte
demnach - Ferienwohnungen ausgenommen - nicht mehr der grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung, sofern der
Erwerber der Grundverkehrslandeskommission oder der Gemeinde, in dem das Grundstulck liegt, eine schriftliche
Erklarung nach 8 7 Abs 2 GVG abgab, wonach a) das Grundstlick bebaut ist, b) der Erwerb nicht zu Ferienzwecken
erfolgt und c) er Osterreichischer Staatsburger ist oder eine der Voraussetzungen des § 3 Abs 1 (Gleichbehandlung mit
Inlandern) erflllt. Diese binnen drei Monaten nach Vertragsschluss abzugebende (§ 17 Abs 2 GVG) und durch einen
Vermerk des Blrgermeisters oder des Vorsitzenden der Grundverkehrslandeskommission zu bestatigende Erklarung
war Voraussetzung der grundblcherlichen Eintragung. Gemall § 25 Abs 2 des Grundverkehrsgesetzes idF LGBI
61/1993 musste jedoch innerhalb von zwei Jahren nach Ablauf der Frist des 8 17 Abs 2 letzter Satz um die
Genehmigung angesucht und die Erklarung gemald 8 7 abgegeben werden, ansonsten das Rechtsgeschaft rickwirkend
rechtsunwirksam wurde. Nach diesem "Erklarungsmodell" hatte es daher im vorliegenden Fall - zunachst - einer
Erklarung innerhalb von zwei Jahren ab dem 1. 1. 1994 bedurft (6 Ob 251/01g). Unstrittig ist, dass hier eine derartige
Erklarung nicht abgegeben wurde. Daraus allein ist jedoch noch nicht der Schluss zu ziehen, dass die Vereinbarung aus
dem Jahr 1983 rickwirkend unwirksam wurde: Mit dem am 11. Juli 2000 in Kraft getretenen Landesgesetz LGBI
29/2000 wurden mit § 35 Ubergangsbestimmungen in das Grundverkehrsgesetz eingefiihrt, welche (soweit hier
relevant), nunmehr als 8 33 nach wie vor unverandert in Geltung stehen. Danach unterliegen Rechtsgeschafte, die vor
dem 1. 1. 1994 abgeschlossen wurden und nach den bis dahin geltenden Bestimmungen keiner
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grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung bedurften, zwar nicht den Bestimmungen dieses Gesetzes, doch findet
dieses auf alle anderen Rechtserwerbe mit der MaRgabe Anwendung, dass a) am 1. 1. 1994 anhangige Verfahren nach
den bis zu diesem Zeitpunkt geltenden grundverkehrsrechtlichen Bestimmungen zu beenden sind, wobei anstelle des
Grundverkehrssenates der unabhangige Verwaltungssenat zustandig ist, b) Rechtserwerbe, fir welche aufgrund der
bis zum 1. 1. 1994 geltenden grundverkehrsrechtlichen Bestimmungen eine Genehmigung erteilt wurde, als nach
diesem Gesetz genehmigt gelten und c) Auflagen hinsichtlich der Verwendung des Grundstlckes, welche bei der
Erteilung der grundverkehrsbehoérdlichen Genehmigung nach den bis zum 1. 1. 1994 geltenden
grundverkehrsrechtlichen Bestimmungen vorgeschrieben worden sind, als gemaB & 12 Abs 2 vorgeschriebene
Verwendung gelten. Da das vorliegende Geschaft einerseits genehmigungspflichtig war und keine der in Punkt a) bis c)
genannten Voraussetzungen gegeben sind, ist das derzeit geltende Grundverkehrsgesetz aufgrund seiner
Ubergangsbestimmungen sogar unter Berlicksichtigung jener Anderungen anzuwenden, die bis zur Entscheidung
durch den Obersten Gerichtshof eingetreten sind (RIS-Justiz RS0031419). Mit dem am 1. 6. 2004 in Kraft getretenen
Landesgesetz LGBI 28/2004 wurde das "Erklarungsmodell" des § 7 Grundverkehrsgesetz abgeschafft, weiters entfiel die
Genehmigungspflicht des Verkehrs mit Baugrundstticken (2. Unterabschnitt des 2. Abschnittes). Sollte es sich daher bei
der gegenstandlichen Liegenschaft um eine solche mit Baugrundsticken handeln, bedirfte es im Hinblick auf die
Ubergangsbestimmung des § 33 GVG idgF iberhaupt keiner Genehmigung des seinerzeit abgeschlossenen Geschaftes.
Ob dies der Fall ist, steht nicht fest und wurde mit den Parteien auch noch nicht erortert. Wesentlich ist in diesem
Zusammenhang die Bestimmung des § 2 Abs 2 VbgGVG in der derzeit geltenden Fassung. Sollte es sich hingegen um
ein landwirtschaftliches Grundstiick handeln, ware die Genehmigungspflicht jedenfalls nicht weggefallen. In diesem
Fall ware allerdings nach § 27 Abs 2 GVG iVm§ 15 Abs 2 GVG wegen Fristablaufs das Rechtsgeschaft bereits
rackwirkend rechtsunwirksam geworden. Diese Umsténde zu erdrtern (8 182a ZPO) und erganzende Feststellungen zu
treffen, bedarf es jedenfalls der Aufhebung des angefochtenen Urteils. ZweckmaRigerweise ist jedoch das Verfahren
zunachst an das Berufungsgericht riickzuverweisen, welches die Beweisrlige noch nicht erledigt hat. Im Falle einer
Stattgebung in dem Sinn, dass die Zurechnungsunfahigkeit der Martha R***** im Zeitpunkt der Verduf3erung des
Jahres 1988 festgestellt wiirde, kdnnte ndmlich dem Hauptbegehren schon mangels Rechtsnachfolge der Klagerin nicht
stattgegeben werden. Sollte sich, ausgehend von den obigen Darlegungen, herausstellen, dass ein Baugrundstlck
verauRert wurde und daher eine Genehmigung durch die Grundverkehrsbehdérde nicht erforderlich ist, wird jedoch
der Rechtstbergang auf die Klagerin (sowohl durch ihre Eltern als auch in der Folge durch ihren Gatten) zu erdrtern
und werden entsprechende Feststellungen zu treffen sein. Wenngleich ein solcher Rechtserwerb unter nahen
Verwandten bzw Ehegatten gemal3 § 9 Abs 1 lit a GVG in der derzeit geltenden Fassung keiner Genehmigung bedarf
(und auch nach den friheren Grundverkehrsgesetzen nicht bedurfte), ist nach wie vor unklar, auf welchem Titel die
Rechtsnachfolge beruht, zumal die Klagerin die von ihr angestrebte Rechtsstellung gegenliber den beklagten Parteien
nur erreichen konnte, wenn die Gesamtliegenschaft auf sie Ubergehen sollte. Welche Art von Geschaft (entgeltlich oder
unentgeltlich) vorgelegen hat, steht nicht fest. Sollte nach Beurteilung der vorgenannten Kriterien eine Stattgebung des
Hauptbegehrens auszuschliel3en sein, wird auf das Eventualbegehren einzugehen sein. In diesem Fall bedarf es jedoch
noch (gemal &8 84 ZPO) verbesserungsfahiger Erganzungen des Klagevorbringens. Zunachst erfillt die Formulierung
"FUr den Fall der Nichtigkeit der Bestandvertrdge besteht ein Anspruch auf Rlckabwicklung" (AS 39) nicht die
Voraussetzungen eines erforderlichen Sach- und Rechtsfolgevorbringens. Zum anderen stutzt die Klagerin ihr
Begehren auf Zahlung des Teilbetrages von EUR 60.000 sA sowohl auf einen von ihren Eltern abgeleiteten "Mietzins"-
Ruckzahlungsanspruch als auch auf eigene Aufwendungen auf eine (fremde) Sache. Nach der Rechtsprechung muss
aber jeder von mehreren in einer Klage geltend gemachten Anspriiche ziffernmaRig bestimmt und individualisiert
werden, und zwar selbst dann, wenn nur ein Teilbetrag der angeblich gesamt zustehenden Forderungen eingeklagt
wird (RIS-Justiz RS0031014). Im Falle der Aktualitat des Eventualbegehrens wird daher die Klagerin eine entsprechende
Spezifizierung durch Zuordnung zu einem bestimmten Anspruchsgrund vorzunehmen haben.Im Zuge der Anpassung
des Vorarlberger Grundverkehrsgesetzes an die bereits mit dem EWR-Abkommen Ubernommene Verpflichtung, die
FreizUgigkeit der Arbeitnehmer, die Niederlassungsfreiheit, den freien Dienstleistungsverkehr, das Aufenthaltsrecht
und die Kapitalverkehrsfreiheit zu garantieren, wurde das Vorarlberger Grundverkehrsgesetz durch Landesgesetzblatt
61 aus 1993, neu gefasst. Paragraph 3, Absatz eins, Litera d, dieser Fassung stellte Personen in Austbung des
Aufenthaltsrechts gemal Anh rémisch VIl Ziffer 6 und 7 EWR-Abkommen Inldndern insoweit gleich, als auch fir sie die
Regelungen Uber den Grunderwerb durch Auslander nicht gelten. Der Eigentumserwerb an bebauten Grundstlicken
bedurfte demnach - Ferienwohnungen ausgenommen - nicht mehr der grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung,
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sofern der Erwerber der Grundverkehrslandeskommission oder der Gemeinde, in dem das Grundstlck liegt, eine
schriftliche Erklarung nach Paragraph 7, Absatz 2, GVG abgab, wonach a) das Grundstuiick bebaut ist, b) der Erwerb
nicht zu Ferienzwecken erfolgt und c) er Osterreichischer Staatsbuirger ist oder eine der Voraussetzungen des
Paragraph 3, Absatz eins, (Gleichbehandlung mit Inlandern) erfullt. Diese binnen drei Monaten nach Vertragsschluss
abzugebende (Paragraph 17, Absatz 2, GVG) und durch einen Vermerk des Blrgermeisters oder des Vorsitzenden der
Grundverkehrslandeskommission zu bestatigende Erklarung war Voraussetzung der grundblcherlichen Eintragung.
Gemal Paragraph 25, Absatz 2, des Grundverkehrsgesetzes in der Fassung Landesgesetzblatt 61 aus 1993, musste
jedoch innerhalb von zwei Jahren nach Ablauf der Frist des Paragraph 17, Absatz 2, letzter Satz um die Genehmigung
angesucht und die Erklarung gemald Paragraph 7, abgegeben werden, ansonsten das Rechtsgeschaft rtckwirkend
rechtsunwirksam wurde. Nach diesem "Erklarungsmodell" hatte es daher im vorliegenden Fall - zunachst - einer
Erklarung innerhalb von zwei Jahren ab dem 1. 1. 1994 bedurft (6 Ob 251/01g). Unstrittig ist, dass hier eine derartige
Erklarung nicht abgegeben wurde. Daraus allein ist jedoch noch nicht der Schluss zu ziehen, dass die Vereinbarung aus
dem Jahr 1983 rickwirkend unwirksam wurde: Mit dem am 11. Juli 2000 in Kraft getretenen Landesgesetz
Landesgesetzblatt 29 aus 2000, wurden mit Paragraph 35, Ubergangsbestimmungen in das Grundverkehrsgesetz
eingefihrt, welche (soweit hier relevant), nunmehr als Paragraph 33, nach wie vor unverandert in Geltung stehen.
Danach unterliegen Rechtsgeschafte, die vor dem 1. 1. 1994 abgeschlossen wurden und nach den bis dahin geltenden
Bestimmungen keiner grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung bedurften, zwar nicht den Bestimmungen dieses
Gesetzes, doch findet dieses auf alle anderen Rechtserwerbe mit der MaRgabe Anwendung, dass a) am 1. 1. 1994
anhangige Verfahren nach den bis zu diesem Zeitpunkt geltenden grundverkehrsrechtlichen Bestimmungen zu
beenden sind, wobei anstelle des Grundverkehrssenates der unabhangige Verwaltungssenat zustandig ist, b)
Rechtserwerbe, fur welche aufgrund der bis zum 1. 1. 1994 geltenden grundverkehrsrechtlichen Bestimmungen eine
Genehmigung erteilt wurde, als nach diesem Gesetz genehmigt gelten und c) Auflagen hinsichtlich der Verwendung
des Grundstuckes, welche bei der Erteilung der grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung nach den bis zum 1. 1. 1994
geltenden grundverkehrsrechtlichen Bestimmungen vorgeschrieben worden sind, als gemaR Paragraph 12, Absatz 2,
vorgeschriebene Verwendung gelten. Da das vorliegende Geschaft einerseits genehmigungspflichtig war und keine der
in Punkt a) bis c) genannten Voraussetzungen gegeben sind, ist das derzeit geltende Grundverkehrsgesetz aufgrund
seiner Ubergangsbestimmungen sogar unter Berlicksichtigung jener Anderungen anzuwenden, die bis zur
Entscheidung durch den Obersten Gerichtshof eingetreten sind (RIS-Justiz RS0031419). Mit dem am 1. 6. 2004 in Kraft
getretenen Landesgesetz Landesgesetzblatt 28 aus 2004, wurde das "Erklarungsmodell" des Paragraph 7,
Grundverkehrsgesetz abgeschafft, weiters entfiel die Genehmigungspflicht des Verkehrs mit Baugrundsticken (2.
Unterabschnitt des 2. Abschnittes). Sollte es sich daher bei der gegenstandlichen Liegenschaft um eine solche mit
Baugrundstiicken handeln, bedirfte es im Hinblick auf die Ubergangsbestimmung des Paragraph 33, GVG idgF
Uberhaupt keiner Genehmigung des seinerzeit abgeschlossenen Geschaftes. Ob dies der Fall ist, steht nicht fest und
wurde mit den Parteien auch noch nicht erdrtert. Wesentlich ist in diesem Zusammenhang die Bestimmung des
Paragraph 2, Absatz 2, VbgGVG in der derzeit geltenden Fassung. Sollte es sich hingegen um ein landwirtschaftliches
Grundstlick handeln, ware die Genehmigungspflicht jedenfalls nicht weggefallen. In diesem Fall ware allerdings nach
Paragraph 27, Absatz 2, GVG in Verbindung mit Paragraph 15, Absatz 2, GVG wegen Fristablaufs das Rechtsgeschaft
bereits rickwirkend rechtsunwirksam geworden. Diese Umstande zu erdrtern (Paragraph 182 a, ZPO) und erganzende
Feststellungen zu treffen, bedarf es jedenfalls der Aufhebung des angefochtenen Urteils. ZweckmaRigerweise ist
jedoch das Verfahren zunachst an das Berufungsgericht rickzuverweisen, welches die Beweisrlige noch nicht erledigt
hat. Im Falle einer Stattgebung in dem Sinn, dass die Zurechnungsunfahigkeit der Martha R***** im Zeitpunkt der
VerdulRerung des Jahres 1988 festgestellt wirde, konnte namlich dem Hauptbegehren schon mangels Rechtsnachfolge
der Klagerin nicht stattgegeben werden. Sollte sich, ausgehend von den obigen Darlegungen, herausstellen, dass ein
Baugrundstuick veraulRert wurde und daher eine Genehmigung durch die Grundverkehrsbehorde nicht erforderlich ist,
wird jedoch der Rechtsiibergang auf die Klagerin (sowohl durch ihre Eltern als auch in der Folge durch ihren Gatten) zu
erortern und werden entsprechende Feststellungen zu treffen sein. Wenngleich ein solcher Rechtserwerb unter nahen
Verwandten bzw Ehegatten gemal3 Paragraph 9, Absatz eins, Litera a, GVG in der derzeit geltenden Fassung keiner
Genehmigung bedarf (und auch nach den friheren Grundverkehrsgesetzen nicht bedurfte), ist nach wie vor unklar,
auf welchem Titel die Rechtsnachfolge beruht, zumal die Klagerin die von ihr angestrebte Rechtsstellung gegenutber
den beklagten Parteien nur erreichen konnte, wenn die Gesamtliegenschaft auf sie Ubergehen sollte. Welche Art von
Geschaft (entgeltlich oder unentgeltlich) vorgelegen hat, steht nicht fest. Sollte nach Beurteilung der vorgenannten
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Kriterien eine Stattgebung des Hauptbegehrens auszuschlieBen sein, wird auf das Eventualbegehren einzugehen sein.
In diesem Fall bedarf es jedoch noch (gemaRR Paragraph 84, ZPO) verbesserungsfahiger Erganzungen des
Klagevorbringens. Zunachst erflllt die Formulierung "Fir den Fall der Nichtigkeit der Bestandvertrage besteht ein
Anspruch auf Ruckabwicklung" (AS 39) nicht die Voraussetzungen eines erforderlichen Sach- und
Rechtsfolgevorbringens. Zum anderen stitzt die Kldgerin ihr Begehren auf Zahlung des Teilbetrages von EUR 60.000 sA
sowohl auf einen von ihren Eltern abgeleiteten "Mietzins"-Rlckzahlungsanspruch als auch auf eigene Aufwendungen
auf eine (fremde) Sache. Nach der Rechtsprechung muss aber jeder von mehreren in einer Klage geltend gemachten
Anspriche ziffernmaRig bestimmt und individualisiert werden, und zwar selbst dann, wenn nur ein Teilbetrag der
angeblich gesamt zustehenden Forderungen eingeklagt wird (RIS-Justiz RS0031014). Im Falle der Aktualitat des
Eventualbegehrens wird daher die Klagerin eine entsprechende Spezifizierung durch Zuordnung zu einem bestimmten
Anspruchsgrund vorzunehmen haben.

Der Kostenvorbehalt griindet sich auf§8§ 52 Abs 1 ZPO.Der Kostenvorbehalt grindet sich auf Paragraphen 52, Absatz
eins, ZPO.
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